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ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАБОТЫ 
Аrауальность исследования. В условиях модернизации российской 
экономики жилищные условия, наряду с условиями труда, образования, 
состоянием окружающей среды составляют социально-экономический базис 
жизнедеятельности человека, важнейший фактор социально-экономического 
развития страны. Жилищный фонд Российской Федерации составляет более 
30% всего воспроизводимого недвижи~ого имущества страны и представлен 
3,1 млрд. кв. метров общей площади, из них 2,3 млрд. кв. м - городской 
жилищный фонд. По статистическим данным в Российской Федерации, 84,3% 
жилищного фонда находится в частной собственности, l l % - в муниципальной, 
4,2% - в rосударственной. Хотя общая площадь жиnых помещений, 
приходящаяся на одного жителя страны, за 1990-2010 годы выросла на 37 %, с 
16,4 кв. м до 22,4 кв. м. по регионам набmодались значительные колебания. 
Процесс модернизации экономн1ш страны открывает новые возможности 
Д1U1 совершенствования экономических отношений, выводит их на 
принципиально новый качественный уровень, что предполагает необходимость 
инновационного развития жилищной сферы как неотьемлемой и значимой 
части стратегии регионального развития. Вместе с тем вопросы внедрения 
инноваций в жилищной сфере являются проблемой сложной и важной для 
экономического развития регионов, что связано с отсталостью рынка 
жилищной недвижимости, неразвитостью его институциональной структуры, 
проблемами жилищных отношений в обществе, низкой обеспеченностью 
жильем населен1tя страны и других . 
При этом руководство страны большое значение отводит формированию 
механизмов самореrулировання рьПiка, которые способствовали бы решению 
социа.r1ьных проблем через доходы населения. Такой подход характеризуется 
низкой эластичностью предложения по сравнению с достаточно эластичным 
спросом, что «ограничивает возможности саморегулирования рынка 
недвижимости посредством ценового механизма». 
Длительное отсутствие поступательного выправляющего тренда в 
жилищной сфере стало причиной активного вмешате,1ьства государства, 
которое в отсутствие просчитанной и научно-обоснованной стратегии развития 
данной сферы оказалось малоэффективным. Практика показывает низкую 
эффективность предприннмаемых действий на первом этапе по реали3ации 
национальноrо проекта «Доступное и комфортное жилье - гражданам России», 
реализация которого была предусмотрена «концепцией развития России до 
2020 год8)>. Попытки решать вопросы в сфере жилищных отношений показали 
недостаточный учет проблем жилищной сферы, отсутствие научно­
обоснованной методологии, принципов, стратегии. Жилищные отношения 
являются отношениями производными, предполагающими существование 
прочного экономического фундамента. Кроме того они сами формируют этот 
фундамент, замыкая "'РУГ, а, значит, это динамическая категория, требующая 
детального научного исследования, результатами которого должны с.-rать 
з 
конъюнктурные изменения, позволяюшие сформировать инновационную 
парадигму решения проблем жилищного рынка. 
Стратегия реrnонального развития рынка жилищной недвижимости 
подразумевает инновационную основу, выражающуюся в поиске новых 
системных решений повышения эффек-гивности рыночного механизма, 
избежание ошибок прошлых периодов, развитии малоэтажного домос-троения, 
реализации альтернативных схем финансирования (коммерческой аренды и 
жилищного лизинга), применении особых схем ипотеки и повышении роли 
государства как направляющей силы социапьно-экономического развития 
российского общества. 
Степень изученности вопроса. Решению данной проблемы посвящены 
труды известных российских и зарубежных ученых: Л.И. Абмкина, А.Г. 
Аганбегяна, Г.В. Аристова, А.В. Боровкова, А.Г. Гранберга, Н.Н. Гриценко, 
О.А. Гришанова, В.И. Жукова, Л.В. Канторовича, В.В. Коссова, Ю.В. 
Красковского, В.Э. Кроливецкой, Л.К. Корецкой, Б.Л. Лавровского, Д.С. 
Львова, В. И. Маевскоrо, В. А. Мау, ГЛ. Мельникова, В.С. Немчинова, А. Д. 
Некипелова, Е.А. Ореховой, Н.М. Римашевской, Е. Г. Ясина, А. Алчиана, Дж. 
Акерлофа, Г. Демсеца, К. Кларка, Р. Коуза, А. Крюгера, Дж. Мида, Р. Солоу. 
Дж. Стиглеца, Г. Таллока, О. Уильямсона, Ж. Фурастье, Э. Хансена и др. 
Роль рынка жи..1ищной недвижимости в экономическом развитии. 
проблемы баланса интересов общества и вопросы, касающиеся специфики 
жилищной сферы, а также методологии и инс-трументов менеджмента, нашли 
отражение в работах А.Н. Асаула, А.С. Белокрыловой, В.С. Васильевой, В.А. 
Горемыкина, М.И. Каменецкого. А.В. Карасева, Г.А. Маховиковой, А.Н. 
Ларионова, М.М. Омарова, А.Г Рахмана, В.М. Серова, В.М. Смагина, Е.М. 
Тарасевича и других. 
Вопросы, связанные с инновационным развитием экономики, бьmи 
рассмо-трены в работах П.Н. Завалина, А.В. Васильевой, Г.Д. Ковалева, Л.Э. 
Миндели, В.Г. Медынского, Н.М. Фонштейна, Л.Г. Шершукова и других. 
Методология исследования инновационных процессов разработана такими 
авторами как А. Кляйнкнехт, Г. Менш, Н.Д. Кондратьев, С.Ю. Глазьев, Й. 
Шумпетер и др. 
Детальной проработке подверглись отдельные вопросы функционирования 
рынка недвижимости, такие, например, как развитие ипотеки в работах С.В. 
Гриненко, В. Минца, А. Скогореева, И. Ступина, Д. Шевчука; управление 
рисками на рынке ипотечного кредитования в работах В.К. Селюкова, С.Г. 
Гончарова, А.Я. Слекеничса; эффективность инструментов и технологий 
инвестирования в жилищную недвижимость в работах В. Боровковой, Э. 
Дэвидсона, И.А. Разумовой, Э. Сандерса и др.; оценка и оборот жилищной 
недвижимости - в работах А.Г. Грязновой, А.В. Марченко, М.А. Федотовой; 
институционмьные проблемы рынка жилищной недвижимости рассмотрены в 
трудах А.Б. Копейкина, Н.Н. Рогожина, М.Б. Полякова, В.И. Яхимовича. 
Множественность направлений исследования подтверждает сложность 
рассма-триваемой проблемы, которая является одновременно и социальной, и 
экономической, и культурной, зависящей от эффективности функционирования 
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разных сфер обществешюго быгия. Проблема формирования кшщс1щии 
инновациошюго ра·иштия рынка жи:пшuюй недвижимости требует 
исследования пс тuлько приролы рыночных процессов в сооmстсrnующей 
сфере, но и установления причинно-сле11ствеюrых связей системы жи.1ищных 
оnюшений. опре;~;еления ропи государства в процессе развития жилищной 
сферы, е1·0 пm·енциа,1а, иш.,-грумс1rгариев, пелсй и 1а1щч. В этой с11я·ш особенно 
цс1шы\! является опыг развития жилищно1·0 рьrnка стран-мировых лидеров. 
Таким образом, разработка концешщи ишювап.иошюго ра:шиrия 
ре1·иона.:1ьных РЬШКОIJ жилищной НСДВИЖИМОL'ТИ ЯВПЯL'ТСЯ актуальным 
напра1ше11ием научной деяте:1ыюсти, а в современных усж\IJИЯХ и 
практической необходимостью, по1воляющей в значJпелъной степени 
способство11ап, у11орядочи11аншо дейст11ий экономических агенгов на р1,п1ке, 
процессов развития иш"-титутов и механи1мов рынка жилищной псдвижю"юсти, 
решенюо его насущных вопросов, а, в конечном итоге, дающая во·1можность 
вывести его па принцишшлыю иной уровень, бюирующийся на инновациях и 
характеризующийся 11ысокой Jффекпmностью. 
Це.1ь и зада•1и исследования. Целью диссерт~щионной работы является 
ра·1ра6отка теоретических пшюжеm1й, :>.lt-'Т()ДОЛОПIЧесюrх подходов и 
практических рекомендаций 110 формированию кшщспции инновационного 
развития регио11а;1ьш.rх рынков жилищной неднижимости. 
Достижение поставлешюй це;~и базируется на постановке и решении н 
рамках исследования след)ющих задач: 
на основе анали1а существующих теоретических доктрин и мнений 
аюоров раз:шчных научных школ уточнить и дополнить понятийный аш1арат, 
характеризующий рынок жилшщюй недвижимости, исследовать факторы и 
условия, обеспечивающие его иююшщиопную направленность; 
предJюжить новые подходы к опредепснию природы жономических 
отношений на региональных рынках жюrищ1юй недвижимости и Уточнить 
место жIПИIЦiюй сферы в структуре социально-экономического развития 
страны; 
исследовать особенности формирования ре1·ионалыюit жипищноit 
политики, модель функционирования жилmщюй сферы в Jкономике на уровне 
государства и формиронание новых возможностей для рсгион<Ш ·ш счет 
использования бифупкциона.;~ьной природы жюшщ1юй неюшжимости; 
провести сравнительный анализ фунюI,Ионирования жилищной сферы 
в развитых странах, обобщить их опьп, 1юз1юJ~яющий сформировать 
методические подходы к ОJ(енке эффективности дашюй сферы и важнейшие 
направления регулирования рынка жилшцной не,1вижимости на макро и микро 
урошrях; 
изучить и обобlдlПь опьrг зарубежных стран но формиро11юrию 
ишюнщ~;ионных моделей управ.1е1шя жилищной недвижю.юетью и методы 
оценки налогооб,1ожения на основе стоимости объекта недвижимости и 
фискально-налоговое регулирование инвестиционных процессов на 
региональных рынках недвижимости; 
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провести рейтинrовую оценку уровня р<нвития жилищных ръmков 
Центрuпьного федерального округа и ра.1работать инструментальное 
обеснсченис стратегической устойчивости репюнальных рынков жилищной 
недвижимости; 
вьшолнить рuзвсрпуrый анализ нробнем функционирования рынка 
жилищной недвижимости, выде:1ить основные -задачи и предложить пути их 
решения; 
разрuбота1ъ стратегические подходы к формированию системы риск-
!v!енеджме1rга при разработке концепции инновационного развития 
рсгио11а:1ьных рынков жилищной недвижимости; 
дать ~щенку с учетом экономической дискрюшнации стандартов 
механизма ипотеки как фактора ценовой устойчивости развlfГИя региональных 
рынков ЖИ.'!:ИЩ!ЮЙ недВИЖИJ\ЮСТИ; 
предложить меронриятия инстрУ!vfентального обесш:чения разрабаrки 
и внедрения стратегии унравления рисками на рсгио11а.:1ъных рьшках жилюцной 
недвижимости и рекомендации по коордишщии действий субъектов рынка 
жи:п1щной недвижимости па нути новыmения его эффект~шности; 
ра::-~работатъ концепцшо инновационного развIПИЯ региональных 
рынков жилищной недвижююсти и пред,1ожить сценарный подход к их 
реапшации, а также механизм ее 11ро1-раммного обеспечения. 
Объекто!\t исСJ1едоваиия являются реrионалыIЫе рынки жилипuюй 
не1111ижи!v!ости как комплекс :>лемснтов народного хозяйс11-1а, включа.юпт.ий 
жИJшщн:ый фонд и совокупность рспюнальных организациош10-матсриа:1ы1ых 
~юрм его воспроизводства. 
Предметом исСJ1едования является совокупность <nношсний и 
взаимосвязей между экономическими агеНТЮ>.IИ по поводу обеспечения 
инновационного рювития реrиона:1ы1ых рьmков жилищной недвижимости. 
Тема днссертациошюй работы соответствует 1 Iаспорту с11с1ша.т1ьностей ВАК 
РФ по специальности 08.00.05 «Экономика и управнение н:аро;щым 
хозяйс1вом» (региональная экономика) п. 3.7 «Лоющьныс рынки, их 
формирование, фунющонирование и взаимодействие: межрегиона:1ьная 
торгонля. Теория новой экономической географии» . 
. Теоретическая и методоJ1огическая основа работы. Теоретические 
при1ЩИIIЫ и положения исследования процесса эффективного 
функционирования репюнальных рьrnков жилищной неднижимости 
базируются на фундаментальных разработках, представленных в классических 
и современных трудах отечестве1шых и зарубежных ученых, решmзующих 
по.1итико-:жономический и инстmуциональный подходы к формированию 
инновациошюй парадю·мы развиrия рышса жилищной неднижимоС'ш в рамках 
стратегического упраnлепия народным хозяйством. 
Обоснование теоретических положений и аргументация выводов 
осущестш~ялись на основе общенаучных методов: диалектическшо. 
системного, структурного, функционанъного, историко-логического, 
:экономико-статистического, сравнительного аиа;шза. А процессе анализа 
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использояаш1сь системный, комплексный, звоmоциоIПiый, исторический, 
философский, статистический и др. подходы. 
Исс;~сдонанис учитынает разнообразную налитру порой противоречивых 
мнений представителей рu.1.1ичных экономических школ и направлений, а 
также мнений прсдстанитслей бизнеса и общестнснных организаций, ~tсющих 
профессиональный практический опьrг участия в 11роцессе функциоНИJювания 
рынка жилшщюй недвижимости. 
Информационная ба1а исс.аедования представлена содсржа~mем 
фундамеmалшых монографий, научных статей, других публикаций 
российских и зарубежных :жономистов, в том числе материалам:и таких 
mданий как <<Вопросы экономики», «Проблемы прогнозирования» Российской 
академии науI<, «Экономика строите:1ьства», западных изданий: «ТНЕ 
F.CONOMIST», «Aшerican Economic Revie•1r» и других. 
Оператиюшя информация представлена матсриала.\!:и таких и1наний как 
Ведо~юсти, Взсuщ, Коммерсант, РИА Новости, Российская га~е'Гd и дру1 их. 
Э:-.ширичсскую осноnу исс:1сдоnания составили официа.1ы1wс данные 
Фс:1ералыюй с;~ужбы государственной статистики, Минэконо!l-1рювития РФ, 
Федерального агеюства по счюитеJlЬСТВ\' и жилищно-ко:-.1му11альному 
хозяйству Российской Федерации, статистических и фина.11сов()-·1кономических 
к~даний России и зарубежных стран, а также аналитические ~rатериалы 
Инспrгута ком11.1ексных стратегических исс;1сдований, Института экономики 
нсреходного периода, Центра макроэкономического анализа и краткосрочного 
прогншироnаm1я, МВФ, World Bank, lJ.S. l)epartinent of Labor~ материалы. 
опубликованные в периодической нсчати и снсциальной научной литературе, 
ра·iмещею1ые в Интернете; эмпирические данные. собранные дисссрганrом по 
ре1ультатам провс,1енного исспеловапия, аналитические наработки и авторские 
расчеты. 
Нормативно-правовой базой исс.1едоваш1Я посJ1ужю1и ·3акононательныс и 
нормативные акты Пре·~идеmа, Пранитсльс-rnа Российской Федерации, 
Государственной Думы Федера:rьноr() Собрания Российской Федерации. 
Научная 1101шзна диссертации зак:оочается 11 ра:зработке теоретических 
положений и методологических подходов к у11рав:1ению ре1·иона;.1ьны'1:И 
рынками жилищной недвижимости, а также научных основ формирования 
концеrщии их инновациоююго развития, обес11ечивающей rювьш1е11ие 
эффективности функционирования рынков в услоnиях мо;(срш1зации 
экономики страны. На основе разработанной методологии обоснована 
ко1щеrщия инновациоююго развития, в соответствии с которой 
сформулироваш.r основные нанравления развития региональных рынков 
жилищной недвижимоL'ТИ и оnрсдепены приоритеты, предложены решения 
ряда важных прикла№ых 11ро6;1ем. 
В ре1)1льтате исследования "тором получен" наибшrее существенные 
научн•~е результапи.~, вwноскмые на защиту: 
1. Уточнен, допо.1нен и ра3ВИТ понятийный аппарат, харахтсри1рощий 
региональный рынок жилищной недвижимости - введены новые понятия 
«бифункциональная природа жилищной недвижимости>>, «экономическая 
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дискриминация в ипотс'il!ом кредитованию>; дано ра1граничение между 
сущносrnыми характеристиками категорий «жи;шя недвижимость» и 
«жилищная недвижимость»: конкретизирована нрирода экономических 
отношений в ЖЮIИ11щой сфере и форма взаимозависимости между 
возможностю.ш инновационного развития, с одной стороны, и изменениями 
предпожения и цены на объекты жилищного фонда - с другой, а также 
выделены критерии для к.:шссифи.кации рсгиона.1ьного жилищного фонда. 
2. Раскрыто содержание по:нrгивных сторон и ипноllаr~ионных подходов 
в ра1випm рьшков жилищной недвижимости в зарубежных странах е целью 
оценки и возможности их адавтации в регионах России на основе анашва 
:Jарубежных моделей и обобщения опьrга функционирования жи.mпцной сферы 
в промышпеюю развитых странах. 
3. Обоснованы прющипы р!i3ВИТИЯ жи;шщной сферы, определены 
.;ща11а1опы исnоль·юмния дснсжно-креднrных и на.:югоnых фор:ч. 
регу.1ирования не;wижимости, ПО!Южснные в осноnу рюраб()таш1.ых автором 
стратегических подходов к развитюо региональных рынков жилищной 
недвижимости. 
4. Рюработано инструментальное обес11ече1ше стратегической 
уст1>йчивости региональных рынков жи:~ищ1юй недвижимости с 
иснользованием метол.а рейгинrовой оценки уровня их развития, а также 
11рс11..1ожены ба·ювые спснарии регионш11>ной инвестиционной политики. 
5. Выявлены и обобщены причины незффективнос:rи функционирования 
механизма ипотеки и системы а1пикри1исного управления в жилищной сфере; 
на основе комларатиrшого ана;rnза сценариев кризисного pa:imrrия дана 
оценка стuндартов mютски с учетом экономической дискриминации как 
фактора ценовой устойчивости ра-1вития ре1·ионаны1ых рынков жилищной 
НСiJ.Ш!ЖЮЮСТИ. 
6. l lредJlожены стратегические пол.ходы к формщюнаюпо системы риск­
мснеджмента, учитывающие анализ проблем фуню~онирования региональных 
рынков жи,1m1щой недвижимости, основные пути и задачи их решения, а также 
rехнологии ипотечного креi\ИТовання, обеспечивающие миюе.tизацию рисков. 
7. Дало аргументированное обоснование повышения роли рспюнаm,ных 
органов управления в инновационном развитии рынков жилищной 
недвижимости посредством участия в создании инфраструкrуры для 
внедреIШЯ новых форм малоэтажного домостроения, в рсализ~щии 
альтернативных схем фшшнсирования по разработашюму автором алгоритму. 
8. Предложен и обоснован комплекс мер 110 координации дейсrвий всех 
уровней власти по повышению эффективности реализации стратегии 
инновационного ра:~вкrия ре1·ионаJIЬных рьшков кушш-продажи и аренды 
жилищной недвижимости, предусматривающий нормативное регулирование, 
развкrие государственно-частного партнерства и ор1·ашвацию системы 
привлечения средств 110 финансированию жиJШщпых програ."1М п;теы эмиссии 
и размещения цепных бумаг. 
9. Разработана ко~щеппия инновационного развития региональных 
рынков жилищной недвижю.tости, в соответствии с которой в современной 
постиндустриальной :'кономике государ<.-тво становится их главным 
регулятором; определены инструменты и формы эффективного воздействия 
государственных органов на инrенсивное разюпие жиm1щной сферы; док1вано, 
что формирование ащ,янса государства и бизнеса следует рассматривать как 
один и.1 центральных элементов структуры июювациошюй экономики. 
Практическая значимость щtссертационuого исСJ1едоваt1ия состоит в 
возможности реального применения новых подходов, расширении теорстико­
методологического инструментария решения проблемы эффектm~ного развsrrия 
российского рьrnка жилищной недвижимости, разработке ноных приорm·1..'ТОВ и 
нринцшюн. мс..-'Тодов и механизмов государствеююго унравления сферой 
жилищных отношений, направленных на понышение Jффектинности общего 
процесса развигия рынка и его жиШiщ1юго сегмс1rrа, что нашло отражение в 
стратегии инновациошюго развития. Стратегия инновационного раз11ития 
стимулирует проведение исследований в целях разработки прикладных 
про1-рамм ра3виn1я рынка жИJШщной недвижимости, а также является 
отправной точкой решений конкретных прикладных задач, в соответствии с 
опредепенными и обоснованными приориrt.•тами и нршщипами. 
Резу:1ьтаты исследомния нашли свое практическое нрименение как на 
федеральном уровне в деятельности Экспертного совета 110 государственно­
частному партнерству Комитета Государственной Думы по :жономической 
по:ппике и преднршrnмательству при оценке конкретных прикладных задач по 
развитию жилипuюй сферы, так и на рс1·ионаm.11ом уровне при разриботке 
долгосрочной обпасnюй це;1свой программы <(Инотсчпое жилищное 
кредитование в Новгородской области на 2012-2014 годы» и местном уровнен 
Московской области 11ри составлении l Iроекта Ге11ера:1ьного плана развития 
муниципального образования Лесной городок и поселений, входящих в его 
состав. Наряду с ·1тим, позитинныс рсзу.1ьтаты внедрения разработок 
;щсссртации наmпи свое выражение в учебнь;х курсах (<Экономика 
недвижимости», «Экономика строsrrспьства», «Эко1ю~ика», «Региональная 
:жопомика», <~Управление государственной и муницm1алыюй собственностью» 
и «Проекты и проrра.'1МЫ муниципального развития», читаемые в Московской 
государственной академии коммунального хозяйсmа и строите;~ьстна, 
Российском государственном университете иmювационных тех110.'югий и 
предпринимательства, Одmщовском гумашrrарно:I-! инстmуrе. 
Как показал положкгельный опьrг внедрения результатов 
диссертационного исследования, основные выводы и разработки автора могу~· 
быть полезными при изучении зкономичсских дисциплин, т.к. конкретизируют 
и обобщают широкий научньn1 материал. Отдельные разделы диссертации 
могут быть использованы специалистами, занимающимися вонросами 
управления н жилищной сфере, бизнесменами в процессах анализа и 
формирования. стратегии и тактики новедеНИJI фирмы на рьшке, специалистами, 
занимающимся подготовкой и переподготовкой кадров государственной и 
муниципальной службы, а также рыночных компаний. 
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Апробациs. основных теоретических положений и практических выводов 
осущестнлспа в 2002-2011 годах в виде публичных докладов в рамках участия 
во всероссийских и международных научных и практических конфере1щиях, 
проходш1mих в МГУ им М.В.Ломоносо:ва, Финансовом университете при 
Пр~шJПе:~ьстве России, Московской государственной академии коммунального 
хозяйс·mа и строительства, Одинцож:ком гуманитарном инстюуте, 
Международной Академии инвестиций и :жономики строительства. 
Полученные на различных зranax исследования резу;1ьтаты изложены в 38 
работах, в том числе ю них 18 - в научных журналах. рекомендованных НАК 
РФ для пубникuции основных результатов диссертациоюrых исс;1едований, и 2 
монографиях. 
Струю·ура и объем работы. Диссертаr{Ионная работа сuсто1п из 
введения., пяти п1ав, вк,пючающих 20 параграфов, заключения, списка 
испо.1ьзусмой литературы,· включающе1·0 187 источников. Рабuта изножена на 
356 страницах .\lапumописного текста, содержит 47 рисунков и 16 таблиц. 
Во введении. обоснована актуа.1ыюсть проводимого исследования, 
ощ)lщспена его цель и сформулированы решаемые задачи, определены предмет 
и объект исследования, изложены нау-чная новизна, теоретическая и 
практическая ценность работы, апробация полученных рсзульт-.пов. 
В первой главе ((Теоретические основы, особенности развития и 
б•1функционаJ1ьная природа репш11а:1ьных рынков жи:шщной 
11едвижимостю1 определены современные особсннос.ти ре1·ионалыюй 
жилищной 1юшпики, изучены модели функционирования и внесены 
предложения 110 формированюо новых возможностей за счет использования 
бифункционалыюй природы жилищной недвижимости; выделены структурные 
особенности рс1·иоюыъных рынков жи.1ИЩной недвижимости, прс;щожснu 
классификация рынков жшrищной недвижимости и определены специфические 
особенности их формирования; исснедованы ко1щс1тrуальные по;~ходы к 
формированию стратегической сuставляющей и пршщш1ы :эффективного 
унравления рс1·1юшu1ЬЮ>1МИ рынками жинищной недвижимости; выявлены 
особенности формирования рьшка и и>учен ОIIЪП налогового рсrу:шрования 
жилищной недвижимости в Российской империи. 
Во второй главе ((Методоло1·ия формирования и специфические 
особенности разработки инновационных моде"1ей управле11ия жилищной 
недвижимостью на микро- и макро уровнях» определены важнейшие 
направления регулирования рынка жилищной недвижимости, изучен и 
обобщен опыт зарубежных государств в его иннова11ионном развитии; 
выявлены нроблемы и специфические особенности стратегического управления 
жилипuюй сферой в зарубежных странах; проанаШ1Зированы методические 
подходы к формированию иннонационных модспей управления жилищной 
недвижимостью в зарубежных странах, изучены зарубежные подходы к оценке 
методов нал01·ообложения на основе стоимости объекта недвижимости и 
рассмотрены вопросы фискалъно-налогового регулирования инвссnщионных 
процессов на рынке недвижимости. 
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В тре1111>ей zлаи «Рейтинrовая оценка уровн11 развитии региональных 
ж11:11шжных рынков Центрального федерального округа и 
1шструмента;1ы1ое обеспечение стратегической устойчивости 
региональных рынков ж11лищной недвижимостю> изучены 
институциональные основы развития жилищной сферы в регионах и оценены 
факторы, ограничиваю1m1е деловую активность строительных организаций, 
дана рейпnп·оnая оценка уровня ра·1нития региональных жилиПU!ЫХ рынков 
Центра.'IЬНОI'О федерального окру1·а, предложено инструмс1ттальное 
обеспечение устойчиnости развития ре1·ио11альных рьш:ков недвижимости, 
ныработнны показате;ш обеспечения стратегической устойчивости 
региональных рынков жилипnюй недвижимости. 
В четверпшй главе «Стратегическ11е подходы к формированию 
системы р11ск-:ченеджмента и реко:чендации по внедрению инновационных 
l'CXH<JJlOГИЙ на региона.1ьных рынках ЖИ'IИIUНОЙ 11едвижимости» 
предложены новые по;1ходы к формировашnо системы риск-менеджмента при 
рюработке конце1щии инновационно1'0 развития репюпа;1ы1ых рынков 
жи.1ищной недвижимости, классифицироr~аны риски и разработаны 
мероприятия по внедрешоо инновапионпых технологий при пср.:днче рисков 
ипотечного кредитования на основе страхования, предложено 
инструментальное обеспечение раэработки и внедрения <-1ратегии у11равле1шя 
рисК<1>,1И на региональных рынках жилищной недвижимости, исс;1едованы 
концептуальные нодходы к инновационному ра:шиrию рынка жилищной 
недвижимости в период экономическоп! кризиса. 
В пятой главе «Концепция инновационного ра3вития рс1·ио11альных 
рынков жиJ1ищ11ой нсJtВitжимости и механн3М реализации» нред;южена 
ко1щс1щия инновациоююго развития ре1·иошшыIЬIХ рьшков жиmшщой 
нелви-жа"1ости, р<праGотаны подхады к се реа:rnзации, предусматривающие 
ра·1витие сегмента мультифор:.1атно1·0 малоэтажного домостроения как 
иннонациашюго направления; механизм, 11рограммное, инструментальное и 
шшестиционное обеспечение ш1новационного ра·шития рсгионаm,ных рынков 
жилищной недвижимасти. 
В 1аключении представлены основные вьшоды по диссертационному 
исследованию и даны рекомендации по использованию результатов работы. 
ОСНОВНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ ДИССЕРТАЦИИ, 
ВЫНОСИМЫЕ НА ЗАЩИТУ 
1. Уточнен, дополнен и развит по11ятийный аппарат, характеризующий 
региональный рыно.к жш1ищной недвижи>,1ости - введены новые понятия 
«бифункциональиая природа жилищной недвижимости~, <око11омическая 
дискриминацн11 в ипотечном кредитовании»; дано разграничение между 
сущностными характеристиками категорий <<жилая недвижимость» 11 
«жилищная недвижимость~; конкретизирована природа экономических 
отношений в жилищной сфере и форма взаимозависимости между 
во:Jможностями инновационно1·0 раJвития, с од11ой стороны, и 
11 
111менениями nреддожения и це11ы на объекты жилищного фонда - с 
другой, а таюке выделены критерии для классификации регионального 
жилищного фонда. 
Исследования показали, что региональные рынки жилиnщ.ой недвижимости 
представляют собой рьnюк несовершенной конкуреIЩИи, где рыночные 
механиэмы не в состоя1ши устрашпь неравенство населения в жилищных 
условиях, несмотря на то, что в сос-гаве жилищной полигики определяклся 
основные принципы, перспективные 11аправления её реализации и 
первоочередные мероприятия. Жилищная политика на уровне ре1·ионов 
представляет собой совокупность направлений и реализующих их 
экономических, социальных, организационных, институциональных, 
11Jадостроительных мероприятий, прещшзначеIШых для удовлетворения 
потребностей насе~1ения в жилье. Применяемая на современном этапе в 
регионах рыночная модель рассма·11Jивает удовлетворение социальной 
потребности в жи.,-тье через мехюшзмы рьrnка. При этом государство 
обеспечивает только а,~рссную сопиальную защиту населения, р1mочныс 
мехаmnмы д:1я которых недоступны. 
IЗ диссертации определено различие между дяумя важными понятиями: 
жилая недвижимость и недвижимость жилищная. По мнению автора последнее 
понятие гораздо шире, т.к. включает н себя нс только непосредствеюю 
жилищный фонд и отношения с пим связанные, но и инфраструктурный 
комплекс и отношения связанные с ним, т.е. включает в себя специфическую 
сферу услуг, относящуюся к жилищно-коммунальному хоэяйсmу. Иными 
словами связьmает потребление и обеспечение процесса потребления 
жилищного фонда. 
Изаержпt nроизводпва ДОХ{'IДЬI 
Рынок ресурсов и усЛ)Т 
Ресурсы и услуги 
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Рисунок 1 - Модель функционирования жилищной сферы в :э:к:ономшсе 
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В условиях всеобщей модернизаuии российской экономики в 
диссертации жилищные условия, наряду с условиями труда, состоянием 
окружающей среды автор рассматривает как социально-экономический базис 
жизнедеятельности человека, который с одной стороны, создается человеком, а, 
с другой - формирует его. С теоретической точки зрения такой подход отражает 
бифункuиональную природу жю1ищной сферы, с одной стороны, а также 
устанавливает ее динамичность, выражающуюся в тесной связи с 
макроэкономическими процессами, с другой (рис. 1). 
Бифункциональная природа жилищной недВижимости проявляется в 
одновременном восприятии ее как потребительского блага (вещи), с одной 
стороны, и как капитала (инвестиционного актива), с другой, что предполагает 
необходимость взаимодействия двух основных элементов: рынка жилищного 
фонда и рынка жилищных услуг, образующих в совокупности рынок 
жилищной недвижимости (рис. 2). 
1 Жилищная недвижимость 1 
--. ------- ----------- ------ __ l ________ ----- --- -- ---- -- --- -------
' ' Мотивы приобретения 
' ---.. --- . -. i·· ----------------- -------- --- -·i--- ---- -- --- ---' 
1. Для получения дохода через 1. Для личного потребления. 
сдачу 11 аренду. 
2. В целях девелопмента. 
! ! 
Инвестиционная Бездоходный 
недвижимость реальный актив 
Рисунок 2 - Бифункциональная природа жилищной недвижимости в 
проuессе стратегического регулирования 
Исследования показа.пи, что бифункuиональная природа жилищной 
недвижимости проявляется в определенной противоречивости ее сущности. Эrа 
дВОЙственность является уникальной характеристикой жилищной сферы и ее 
необходимо учитывать в проuессе стратегического регулирования жилищного 
рынка. Бифункциональная природа жилищной недвижимости приводит к 
дифференциации мотивов ее приобретения, среди которых четко проявляется 
ее инвестиционный компонент. Если недвижимость приобретается для 
получения дохода через сдачу в аренду или в целях девелопмента, то она 
выступает как инвестиционная недвижимость. Если же жилищная 
недвижимость приобретается для личного потребления, то ее можно отнести к 
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Рисунок 3 - Взаимодействие основных субъектов инфраструюуры рынка жилищной недвижимости 
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С точки зрения выше изложенных подходов автором дано определение, что 
рынок жилищной недвижимости - зто сектор национальной рыночной 
экономики, представляющий сложную взаимосвязанную струкгуру, которая 
включает в себя комплекс механизмов по созданию и перераспределению 
объектов жилищного фонда и жилищных услуг в условиях конкуренции, 
действующих на основе правового, функционального и нормативного 
регулирования сделок между хозяйствующими субъектами, с учетом их 
интересов с использованием различных финансовых инструментов. 
Исследования показали, что рьuюк жилищной недвижимости обладает 
своими специфическими особенностями: несовершенная конкуренция, 
значительные лаги, территориальная локализация, высокая эластичность по цене 
и доходу, цикличность развития, взаимосвязь рынка с производственными 
процессами, высокая степень нормативного регулирования его 
институциональных и функциональных процессов. 
Рынок жилищной недвижимости из-за своих отраслевых взаимосвязей 
является генератором развития мультипликативных процессов в современной 
экономике. В диссертации установлено, что такое развитие становится 
возможным в силу сложной инфраструктуры рынка жилищной недвижимости, а 
также природы экономических отношений, механизмов и многообразия 
институrов и инструментов функционирования (рис. 3). 
В этой связи в работе исследован ряд факторов, определяющих динамику 
рынка, среди которых политические, технико-технологические, ценовые, 
факторы рисков, институциональные, культурные и другие. При этом в 
диссертации показана важная роль государства в процессе развития рынка 
жилищной недвижимости, определены и оценены основы государственной 
жилищной политики, их отношение к природе рынка, его эффективности. Кроме 
того, установлены цели регулирующего воздействия государства на разных 
уровнях функционирования рынка, в связи с чем определен состав 
регулирующих органов, дана оценка их эффективности. В диссертации 
расставлены приоритеты целеполагания экономических агентов на рынке 
жилищной недвижимости, 'ПО позволило определить стратегические подходы к 
управлению рынком жилищной недвижимости, выраженные в следующих 
принципах, реализуемых на микро- и макроуровнях (рис. 4). 
Исследования показали, что реализацию указанных принципов 
обеспечивает претворение в жизнь стратегического подхода, в соответствии с 
которым рынок жилищной недвижимости становится одним из центральных 
звеньев экономики и предполагает совмещение его бифункциональной 
природы с исключительно активным участием государства, т.е. нахождение 
бапанса рыночных сил на основе стратегического регулирования. 
Такой подход не противоречит классическим теориям экономического 
развития, вместе с тем вбирает в себя наиболее рациональные рекомендации 
сторонников государственного патернализма (неокейнсианцев, например, таких 
авторов как Дж. Стиглиц, Дж. Акерлоф, посткейнсианцев, например, Дж. 
Робинсон, Н. Ка;щор и др.). 
IS 
Систем~ государственного уnр•влеина - ~иакроуровень 
1 
1 ПµЮ<wшы эффектив1101:п•· 1 
Экономические -рыночный ~ехаюtЗм ценообразованка Адм:инистратив ЖИJIИШНОЙ сферы 
методь1: -создание условий дJIJI форкироаани.о ные методь1 Денежно- эффекrивных собстuеннююв JICИllЬO Бюджеnю-
кредиrнм -11ьmолиенис государственных обизатс.1ьСТ1'!i по калоrова.к 
ОО.."lИТИk8 14 
" 
ПOJIJ<JIO<a предоста1U1ению ЖR.:"IЬll 
И нети гуциональ -уве.rпАекис объемов 1КИ11ИШ.НОГО строительства Социальнв• и модсрнизаuия. объектов модсриизаl.Оi)I 
на.я политика объеJСТО• KOИ>l}'llllЛЬHOЙ мнфра"'l'У'ПУРЫ политика 
-повышение эффе~mtвноС"rn инс-nnутов рыюса 
ЖИJDtmной недвижимости 
1 
• 
1 Экономичикке субы~n:ы - микроурове110 
! т 
Параметры 
~ 
Пр11Нциnы эффа<тивности: ~ Параметры рыН1<3 рьmха Ссу ДНО ГО -юоеС11ЩНоННU и потребительска.t жилищной 
1<8ПlmUl3 14- эффе1:"1"1Dносn. использов.ания жи:rишных 14 недвижимосm 
объектов 
-рuный доступ на рынок жи.1ИШJЮЯ 
нс)Uюкимости нравных прав кот-раrентов 
' -сочетание свободы рынха и рсrулирующеrо 
1оздейс·111ИJ11 госу;:::~арства и др. 
Рисунок 4 - Принuипы эффективного управления рынком жилищной 
недвижимости на макро и микроуровнях 
Проведенные автором исследования показали, что региональный 
жнлищный фонд имеет особенности, определяющие спеuифику рынка 
жнлищной недвижимости как одного из локальных экономических рынков, и 
выявнли отличительные особенности жиды~ как товара: 
жилищный фонд всегда функuионнрует в натурально-вещественной и 
стоимостной формах; 
тобой объект жилищного фонда может потенциально выступать либо 
как средство производства, пибо в качестве предмета потребления, 
используемого Д11Я проживания; 
неоднородность жнлищной недвижимости, что 
невзаимозаменяемости спроса на объекты жилищного фонда; 
особенности ценообразования в жилищной сфере; 
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приводит к 
жилье, в отличие от многих других видов товаров, имеет тенденцию к 
синусоидальному характеру динамики стоимости и другие. 
Для детаnьного анализа объектов недвижимости, в том числе и на 
региональном уровне нами предложено классифицировать их по следующим 
критериям. По фу11кциональ110,чу назначению жилищная недвижимость 
подразделяется на два блока: однофункциональный и бнфункциона.1ьный. По 
признаку территориального расположения в составе жилищного фонда 
можно выделить городское и пригородное (загородное) жилье. По признаку 
объема - многоэтажное и малоэтажное. В последнем блоке можно вьщелить 3 
типа жилых зданий: индивидуальные жилые дома (односемсйные дома), 
блокированные жилые дома (таунхаусы) и малокварmрные жилые дома. В 
зависимости от субъекта права собственности объекты жилищной 
недвижимости можно классифицировать на недвижимость, находящуюся в 
частной собственности физических и юридических лиц, в государственной или 
муниципальной собственности, в коллективной собственности (кондоминиум). 
Исходя из цели использования в диссертации предпожено выделить 
жилищную недвижимость, используемую непосредственно длЯ проживанИR 
собственника потребительскую недвижимость и недвижимость, 
используемую для получения дохода - инвестиционную недвижимость. 
В диссертации выявлен ряд закономерностей функционирования рынка 
жилищной недвижимости, являющихся необходимым условием 
Сll'атегического управления, в первую очередь, для правильной расстановки 
приоритетов государственного регулирования рынка жилищной недвижимости 
на различных уровнях : 
- региональный рынок жилищной недвижимости сформировался 
значительно позже других. Причем уровень развития рынков жилищной 
недвижимости в регионах существенно отстает от Москвы; 
- реформы в Cll'aнe, в том числе в жилищной сфере начались без 
соотвстствуюших расчетов в условиях отсугствия правового ре1у,1ирования, а 
нормативно-правовая база и в настоящее время нуждается в 
совершенствовании; 
- в результате многократного роста цен на жилищную недвижимость 
сократилась покупательная способность населения во всех регионах страны; 
- потребительские мотивации на рынке жилищной недвижимости 
выступают важнейшим фактором, формирующим спрос на объекты 
собственности; 
- рынок жилищной недвижимости как потенциальный объект инвестиций 
по большей части уже остается вне интересов финансовых институтов; 
- на рынках жилищной недвижимости в регионах преобладают 
тенденции перераспределения между различными слоями населения 
различающихся по уровню доходов; 
- на рьmке жилищной недвижимости сохраняется бесплатное 
предоставление жилья военнослужащим очередникам, сдерживание роста 
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квартплаты, что является социально необходимым фактором, но противоречит 
рыночному характеру происходящих событий. 
В результате вышеперечисленных закономерностей произошло 
расхождение жилищной политики: строительство жилья и его оборот в 
значительной степени опираются на рьmочные механизмы, а инвестиционная 
политика и эксплуатация преимущественно складываются под влиянием не 
только рыночных, но и административных методов. 
2. Раскрыто содержание позитивных сторон и инновационных подходов в 
развитии рынков жилищной недвижимости в зарубежных странах с 
целью оценки и возможности их адаптации в регионах России на основе 
анализа зарубежных моделей и обобщения опыта функционирования 
жилищной сферы в промышленно развитых странах. 
Исследования показали, что на современном этапе рынки жилищной 
недвижимости в развитых странах являются с одной стороны, плошадкой 
реализации регулирующей деятельности государства, с другой, представляют 
собой широкое поле экономической игры агентов, как фирм, так и 
потребителей. Результаты исследования жилищных отношений в развитых 
странах как США, Германия, Франция, ЯпонИJ1. и других показывают, что 
тенденции развития рынков жилищной недвижимости вписываются в общий 
тренд постиндустриального развития экономик этих стран и, более того, 
генерируют и ускоряют постиндустриальное развитие через обеспечение 
эффективного удовлетворения инвестиционных и потребительских интересов 
экономических агентов. 
Исследование мирового опыrа становления организационно-правовой 
базы рынка жилищной недвижимости показывает, что длительный процесс 
означает необходимость эволюционного пути развития рынка жилищной 
недвижимости, а, соответственно, стратегического подхода к повышению его 
эффективности и формированию институтов, механизмов, инструментов 
воздействия. 
В диссертационной работе на основе критериев, характеризующих 
эффективность функционирования рьmка жилищной недвижимости, таких как 
доступность приобретения жилья и уровень обеспеченности населения 
собственным или арендуемым жильем в расчете на душу выявлены факторы 
доступности жилья в развитых странах, таких как США, Германия, 
Великобритания. При этом установлена высокая развитость локальных рынков 
как-то наем или аренда, в результате которой повышается не только 
обеспечение населения жильем, но и особая гибкость рынка, качество 
жилищного фонда и его управляемость. 
В этой связи в диссертации проведены параллели зарубежных рынков 
жилищной недвижимости и отечественного, где уровень гибкости рынка, т.е. 
его эластичности относительно учета динамики настроений потребителей 
намного ниже, что выражается в слабой реакции цен на изменение спроса. Так, 
на рынке США спад цен в связи с сокращением спроса составил более 40% при 
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сохранении высокого качества жилья, в России в среднем лишь 15%-е 
снижение. 
Кроме этого в работе выявлено, что отличительной особенностью рынков 
жилищной недвижимости развитых стран мира яв,1яется достаточно высокая, 
по сравнению с отечественной, доля затрат на жилье и коммунальные услуги в 
потребительских расходах населения, которая колеблется в пределах 20-35% в 
зависимости от размера и качества жилья, формы владения, пользования и т.п. 
и превышает затраты семей на продукты литания примерно на 5-15%. 
В мировой практике утвердилось понимание, что «КОJффициент 
доступности жилья» как норматив не должен превышать 30% от суммы всех 
расходов семьи. Однако в России такая ситуация на современном этапе 
представляется неприемлемой, что является серьезным фактором торможения 
жилищных отношений. Установлено, что именно высокие затраты на жилье и 
коммунальные услуги являются мощным фактором формирования 
инфраструктуры рынка жилищной недвижимости, что в конечном итоге 
существенно повышает его общую эффективность. В исследовании доказано, 
что в условиях России из-за низких доходов населения реализация западного 
варианта развития рынка несет с собой массу проблем, требующих иного 
решения. 
Важной особенностью рынков жилищной недвижимости развитых стран 
является высокая доля жилья, приобретенного в кредит, что свидетельствует о 
взаимосвязи рынка жилищной недвижимости и финансового сектора 
экономики. Основным инструментом жилищного кредитования является 
ипотечный кредит. 
Общей для развитых стран является тенденция распространения на 
жилищные отношения закономерностей функuионирования инвестиционных 
рынков. Таким образом, жилищные отношения в развитых странах напрямую 
зависят от величины процента на рынке капитала. Подобная зависимость втягивает 
рынок жилищной недвижимости в систему аллокации экономических ресурсов, 
ловьnuая инвес11щионную составляющую жилищных отношений. В этой связи 
жилищный фонд приобретает инвестиционное значение, 'ПО слособ"1вует 
массовому производству жилья и повышает его доступность. 
Мировая практика инвестирования в жилищную сферу предполагает 
использование двух основных моделей; американской и европейской 
(немецкой), различие между которыми состоит в необходимости аккумуляции 
инвестиционных средств для покупки жилья потребителями или 
специализированными финансовыми институтами (табл. 1 ). 
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Таблица 1 
Преимущества и недостатки американской и европейской моделей 
инвестирования в жилищную сферу на уровне макрорегионов 
г---- - ----------- ----------г-------------- ---=-1 
~---- Преимущества ~--- Недостапс_и _____ -------1 _ ___,
ГпредполагаСТ ---------в~~~~:r~:~;х;::О~тЬ___ повьпilательно~ 
1 эффективность рьmка капитала, 1 ценового тренда рынка жилищной 
позволяет приобретать жилье, имея 1 недвижимости 
незначительные накопления 
------------+------------------------; Характеризуется минимальными ' Необходимость постоянного сокращения 
1 
требованиями для получения требований к ипотечным заемщикам 
кредита, в т.ч. к первоначальному , 
К:зносу заемщика _ _ ~ 
1 
Тесная связь с рынком капитала Системное сокращение экономической 
1 обеспечивает «эффект домино» в 1 дискриминации заемщиков, что ведет к 
1 
периоды _ фаз снижения росту «плохих» кредитов 1 
~кономическои конъ!О~!>' _ ------; 
1 1 Высокая зависимость рынка жилищно~ 1 
недвижимости от настроении i 
I_ _ _ _ ------- __ ЕвроJ!ей~;:: :о::~о_й_ч_ас_т_и ___ он_д_о_в_ы_х_и __ :: ' 
: Учет специфики местного Предполагает длительный процесс . 
iоообщ=ва ·-- ----···· ;~:~.;;, п~~:':ноо "'~~~~ 
Создание условий, повышающих 1 Необходимость формирования 
определенность экономических разветвленной системы орган0:Jв агентов, что выражается в государственного регулирования, рост 
стим л овании сбер~жений ___ анса1щИОf!НЫХ издержек_ _ 
Базирование системы ипотеки Высокая степень коллегиальности в 
: преимущественно на банковских принятии решений замедляет i финансах в рамках доминирования возможности быстрого балансирования 1 
над ондовым рьп~ком ~тере~в разных участников ры_н_к_а ___ ~ 
, Отсутствие системной , Нормативный характер стратегического 1 
j необходимости экономической планирования, т.е. закрепление ряда i 
1 дискриминации заемщиков положений в виде нормативных актов, 
. при принятии которых приходится 
1 :I пользоваться неполной и неточной 
1----- -------- ---- -- ---- - i ;::~~:~~;ийз~:а;~:ч~;';ц:~те~;};::: . 
1
. 1 связи, т.е. возможности корректировки , 
L 
стратегического выбора _в случае новых 1 
_______ -------~ __ о_бстоятельстввовнеll!~еисреде 
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Проведенный анализ показал, что государство в развитых странах является 
модератором развития экономики посредством форсирования прогрессивных 
процессов на рынке жилищной недвижимости. Таким образом, наше 
исслсдованиевыявило, что в стратегиях развития рынка жилищной 
недвижимости рассмотренных стран можно вьщелить ряд общих и 
специфических аспектов (табл. 2). 
Табс1ица 2 
Общие и специфические аспекты зарубежных и российского рынка жилищной 
недвижимости 
-------Общие ас~еЮ~ - ---т = Спеuифи:..еские аспеЮЫ -- -\ 
Рыночная основа ра.1вития жилищной Доля государственного участия -в~ 
1 
сферы 1 развитии рынка, выражающаяся в I 
размерах субсидирования рыночных I 
1 Ставка на частные инвестиции как • ши~~р реrулируюЩего охвата при 1 
залог рыночной эффективности использовании тех или и. •Ы' 1 
ганизационно-правовых форм 
Гибкие организационно-право вы азный спектр применяемых 
формы регулирования и помощь сударственных программ развития 
азвитии жилищного ынка i рынка ЖИЛ!fЩНой J::Iедвижим9сти ! 
Сочетание помощи в расширении 1 Учет национальных особенностей, 
класса собственников жилья и помощи например, особенностей 
~ассу э_ф_ф_ективных арендатоIJ_о_в_. --~орич~с_коrо развити~ и _l'~д____ 1 
i Развитие системы ипотеки _L 
3. Обоснованы принципы развития жи.1ищной сферы, 
опредедены диапазоны использования денежно-кредитных и налоговых 
форм регулирования недвижимости, положенные в основу 
разработанных автором стратегических подходов к развитию 
региональных рынков жи.1ищной недвижимости. 
На основании проведенного в диссертации анализа жн.1Ищных рынков в 
ведущих зарубежных странах ньщелены инновационные подходы. которые 
возможно применять на российском рынке жилищной недвижимости в форме 
следующих финансовых ор1mrnзаций: 
ссудо-сбереrающие ассоциации, каrорыс используют вклады клиентов 
для ссуд заемщикам на приобретение жилья под залог недвижимости. Эти 
ассоциации занимаются главным образом доm·осрочным финансированием, они 
застрахованы и их деятельность регулируется соответствующими Федеральными 
аге!ПСТВами; 
кооперативные сберегательные банки, к<УГОрыс принадлежат самим 
вкладчикам, целевые взносы их предназначены для стршrгельства и уnравления 
кооперативными жилищами; 
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коммерческие банки, предоставляющие кредиты подрядчикам дпя 
жилишного строительства. Они осуществляют и ипотечное финансирование, то 
есть заемщики под залог недвижимости могут получать ссуды не только в 
ипсrгечных, но и в коммерческих банках, где они и погашаются; 
ипотечные банки, специа:~изирующиеся на ссудах под залог недвижимого 
имущества; которые предоставляют долгосрочные и краткосрочные кредиты, а 
также изыскивают источники д.1Я финансирования инвестиций, rпавным образом, 
путем перепродажи закладных на вторичном рынке. 
Такие экономические отношения могут быть реализованы в рамках особой 
институционализации рынка. При этом сам рынок жилищной недвижимости 
функционирует благодаря участию многочисленных инст~путов: рекламных 
компаний, банковских и небанковскнх кредитных организаций, 
информационных, риэлтерских, страховых, юридических, инвестиционных 
фирм. Развитие институциональной структуры рынка жилищной недвижимости 
позволяет государству реализовать одну из сторон инновационного потенциала 
стратегии развития, ведь инновациями является и новые формы организации 
отношений субъектов рынка жилищной недвижимости. 
Ро,... ОЫКJ(8 жиmпцной нсдаИЖНNос111 
Нсобходимостъ Qе1"ЛКIЮ811НИ1 Пспенuнал ОС1"ЛИРОМRИ11 
Выоаженне с11)атеrии а d>ориноовакин и развитии ннсппvто• РЫНI<8 
Уровни стратегического УПРUЛСНИJI 
М ИКIJOVPOllC НЬ Ма1<11оvоовень 
ПvннuиПЬI Принципы 
Инвестиuионкый аспект Псrrрсбктелы;ккй аспект Органы rocperv ЛНDОВШIИ.Я 
Направлсння 
Т енденuим рынка 
Обратная связь 
Рисунок 5 -- Стратегия управ;~ения рынком жилищной недвижимости на 
макро и микроуровнях 
Изученные в диссертации основы регулирования рынка со стороны 
государствi:I на макроуровне в современных условиях предполагают: 
- проведение сильной антимонопольной политики, направленное на 
стабильность рыночной системы в целом; 
законодательное регулирование лоббистской деятельности; 
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- всестороннее развитие рынка жилищной недвижимости, в частности 
рынка земельных участков под застройку; 
- создание информационного поля рынка жилищной недвижимости, что 
заключается в повышении прозрачности и законности рыночных процессов 
(рис. 5). 
Особенностью стратегии управления развитием рынка жилищной 
недвижимости является также и то, что управлением здесь занимаются вес 
ветви и уровни государственной власти. 
Проведенные в работе исследования показали, что поступательный и 
прогрессивный процесс стратегии развития региональных рынков жилищной 
недвижимости обеспечивается за счет: 
- активизации деятельности государства по созданию правовой и 
институциональной базы рынка жилищной недвижимости; 
существенного сокращения государственного сектора в жилищной 
сфере; 
попьrrок реализации воспроизводственных процессов в сфере 
жилищной недвижимости на основе новых экономических механизмов 
долгосрочной инвестиционной политики, направленных на повышение 
доступности жилья; 
- роста спроса на ипотечные жилищные кредиты; 
- финансирования населением преимущественно за счет собственных 
средств и в значительно меньшей степени с помощью кредитов большей части 
введенного жилищного фонда; 
- роста объемов жилья частной формы собственности; 
- постоянного сокращения уровня платежеспособного спроса населения 
на приобретение жилья; 
- сохранения низкой доступности ипотечных кредитов; 
- увеличения диспропорции между потребностями населения в жилье и 
реальным предложением на первичном и вторичном рынке. 
В диссертации автор придерживается мнения, что в плане обеспечения 
поступательного развития жилищного рынка необходимо сбалансированное 
формирование всех источников финансирования, поэтому необходимо 
восстановление фондового рынка и повышение его доли в общей массе 
инвестиций. Именно фондовый рынок является важным источником 
инвестиций, который способствует расширению конкуренции за 
инвестиционные ресурсы, сокращая ставки по кредитам, и развивает ипотечные 
возможности. 
Автор диссертации придерживается мнения, что государство в период 
провала рынка определяет инновационные точки роста, сдерживает падение за 
счет стратегии развития жилищного рынка. 
В диссертаuии подтвержден факт неразрывной связи инвестиций и 
инноваций, в связи с чем доказано, что в стратегии инновационного развития 
рынка жилищной недвижимости неотьемлемым пунктом должен 
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присуrствовать анализ инвестиционных источников, осуществленный в рамках 
вопроса об обеспечении устойчивого развкrия данного рынка. 
Главными направлениями реrулирования рынков жилищной недвижимости в 
развкrых странах являются денежно-кредкrная, бюлжеrnо-налоrовая, 
инсткrуuиональная, социальная nomrrикa (рис. 6). При этом особенн0СП1 той или 
иной схемы государственной политики проявляются лишь в смещении акценrов 
проведения определенной по.лиrики, т.е. усЮiение или ослабление воздействия в 
любом из направлений реrулирования способно изменить харакrер применяемой 
схемы. 
r···-·---····----·-·--- ···-- ··----·-·--··----··; i Бюджетно- ' 
/ налогоеая политика ! 
t. -----··-·-·-- ____________ J 
Налоговые формы 
регулирования 
г·-···--··-· -···----, i Инст1опуциональная ! 
! политико 
! 
•--------·-· _________ __ _! 
Кредитное н 
бюджетное 
стимvпиnnмние 
Рwно" 8"UIHIQJIOil 
Re,llВRWНMOCТН 
ИнС'ТIП)'ЦНОНВЛЬНые 
основы paэвlffl!JI 
..-------····-···-------------·----·--, ! Денежно-кредитная j 
! nйlfиmuкo ! ___________  
Потребительская 
активность 
,---·---····-·--·-----, 
! СоциальнQSI i 
1 ! 
политика 
L_ ___ __________ _ j 
Рисунок 6 - Важнейшие направления регулирования рынков жилищной 
недвижимости в экономике региона 
Проведенный в диссертации анализ современных организационно­
правовых схем в жилищной сфере на примере США, Великобритании, 
Испании, Китая, Германии, Швеции, Чехии показал, что государство не 
устраняется от реrулирования рынка, уступая дорогу стихийным рыночным 
силам. Для предотвращения монополизации и перекосов в развитии столь 
социально-значимой сферы, государство выступает не только арбитром, но и 
акrивным участником рынка. Однако российское правительство в настоящее 
время старается избежать такого активного участия . 
В диссертации показано, 'ПО в снлу действия «приншmа домино» рынок 
жилищной недвнжим0С11t способен становиться генератором общеэкономического 
понижателъноrо тренда, лавинообразно накрывающего экономику не только 
отдельной страны, но и региональных экономик. 
На основании результатов исследования в диссертации доказан вывод об 
относительной устойчивости применяемых схем государственного реrулирования 
рынков жилищной недвижимости, а также о необходимосnt учета местной 
специфики рЫНЮi жилищной недвижимости в каждой стране. Кроме тоrо, такой 
учет должен подразумеватъс• ках исходный пункт функционирования 
нашюналыюrо механизма реrулирования. 
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В свете задач, поставленных в Бюджетном послании Президенrа РФ по 
основным направлениям бюджетной политики в 2010-201 2 годах относительно 
скорейшего создания условий для введения единого налоrа на недвижимость1 , в 
диссертации проведено исследование налогового регулирования не только в 
странах Западной Европы, США и Японии, но и опыrа налогового 
регулирования жилищной недвижимости в Российской Империи. Результаты 
исследования позволили учесть и исторические аспекты российской 
действительности, т.к. они в определенной мере определяют специфику развития 
рынка жилищной недвижимости в стране. 
Проведенные в диссертации расчеты показывают, что заладные модели 
налогообложения в российских условиях потенциально возможны, если они 
рассчитаны только на игроков рынка недвижимости, приобретающих жилье с 
целью перепродажи. Введение высоких налоговых ставок на пустующие 
квартиры в новостройках способно привести к тому, что их станет на рынке 
меньше в силу большей заинтересованности игроков рынка недвижимости в их 
достаточно быстрой реализации. Однако подобная точка зрения является 
весьма дискуссионной, т.к. для покупателей инвестиционных квартир такой 
налог способен лишь понизить уровень поступлений от операций с 
недвижимостью, сохранив их относительно высокую привлекательносп. для 
инвесторов. 
На вторичном сегменте рынка увеличение налога на недвижимость может 
оказт-ь влияние на цену жилья и соотношение спроса - предложения на рынке 
недвижимости за счет увеличения объема продаж жилья большего меч>ажа, 
принадлежащего гражданам с низким уровнем доходов, не позволяющих км 
оплачивать большой налог на недвижимость с одновременным повышением 
спроса на малоrабарИ11fые квартиры. Помимо изменений на рынке купли -
продажи жилья, увеличение налоrа на недвижимость отразится и на «белом» 
сегменте рынка аренды жилья за счет вюuочения арендодателями размера 
налога в стоимость арендной плать1. 
В диссертации показано, что интересным следствием применяемых систем 
льготного налогообложения рынка жилищной недвижимости развитых стран 
является возникновение своего рода дифференцированного подхода к 
налогообложению. Такой подход применяется во всех странах, где налоговая 
политика занимает определенное место в числе государственных мер 
воздействия на рынок жилищной недвижимости. 
В диссертации автор пришел к выводу, что механизм льгот является 
стержнем регулирования инвестиционных процессов на жилищном рынке 
развитых стран. Субсидии являются инструментом, благодаря которому 
достигается не тол1>ко социальная справеДJIИвость, учет индивидуальных 
особенностей участников рынка жилой недвижимости, но и инвестиционное 
стимулирование рынка в целом. Кроме того, сочетание высоких налогов и льгот 
позволяет, с одной стороны, рынку бьrгь эффективным, с другой стороны, 
1 Бюджет11ое поспакие npeз>Uieнra российской Федерации о бюджеrnой полиТИJ<е • 2010-2012 годах, а та'°"" 
захаление П)'ТИ/18 В.В. Ленrе.ру http:llrealty.lenta.ru/пews/2009104128/nalog/ 
2S 
цивилизованным. В результате чего достигается та самая досrупность жилья, 
желаемая для России. 
4. Разработано инструментальное обеспечение стратегической 
устойчивости региональных рынков жилищной недвижимости с 
использованием метода рейтинговой оценки уровня их развития, а также 
11редложены базовые сценарии региональной инвестиционной политики. 
Выявлено, что наиболее показательным примером дифференциации 
жилищного рынка является Центральный федеральный округ (ЦФО), в связи с 
тем, что в его состав входит крупная агромерация, столица РФ - Москва. В 
этой связи в диссертации составлен рейтинг разв~пия жилищного рынка 
регионов ЦФО по состоянию, результаты которого показали, что ведущие 
позиции по показателю «объем работ, выполненных по виду экономической 
деятельности «строительство», млн. руб. на 1 ООО жителей» занимают Москва, 
Московская, Ярославская, Калужская области, а наименьшие значения у 
Костромской, Брянской и Орловской областей. 
Исследования показали, что хотя Москва и Московская область являются 
лидерами по числу жителей в регионе и объему вьmолненных работ, однако по 
ряду показателей, таких как «число зданий на 1 ООО жителей», «общая площадь 
зданий на 1000 жителей», «ввод в действие жилых домов на 1000 жителей», 
«ввод в действие квартир на 1 ООО жителей» лидирует Белгородская область. На 
наш взгляд, это связано с большими объемами инвестиций в этот регион, так 
объём вьmолненных работ и услуг собственными силами в 2010 году в области 
на 16,4% превысил уровень предыдущего rода. 
По уровню цен, сложившихся на первичном и на вторичном рынках 
жилья, третье место (после Москвы и Московской области) занимает 
Калужская область. Данный факт объясняется высокой стоимостью 
строительно-монтажных работ, индекс которых в 2010 году по области 
составил 102,1% по отношению к предыдущему году и занял 2 место по ЦФО. 
Исс.'lедования показали, что самые низкие цены в Смоленской, Курской, 
Тамбовской, Орловской областях, а самые высокие, как и следовало ожидать, в 
Москве, Московской и Калужской областях. Высокие цены на жилье в 
последние годы практически делают его недосrупным даже среднему классу. 
Для более наглядного представления нами проведено распределение реrnонов 
ЦФО по 4 категориям: регионы лидеры, регионы претенденты в лидеры, 
регионы со средней позицией, регионы аутсайдеры (табл. 3). К региона..,. со 
стабильной средней позицией проведенное нами исследование позволяет 
отнести Владимирскую, Воронежскую, Рязанскую, Липецкую области. Среди 
реrnонов аутсайдеров по уровню развития жилищного рынка проведенный 
анализ выявил Брянскую, Костромскую, Ивановскую области. 
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Таблица 3 
Распределение регионов ЦФО по категориям «лидер-аутсайдер» 
на рынке жилищной недвижимости (фрагмент) 
Г Показатель -Регноиы ------соТР-ег-и.Ш~-----: 
средней аутсайдеры · 
: Ре1 нo1ibl. -----Ti'ei~Жiнь1---
j лидеры 1 претенденты в 
позицией · 
1 
, лидеры 
1-2-3 места 1 8-9-10-11-12-13- 16-17-18 места 
1 i4-5-6-7места 14-15места 
1--О-б_ъ_е_м _ р_а_б_о_т_ь_1,-+-М-осква, 1 Кал_у_ж_с_к_а_я-,--+1 -Т--в-ер_с_к_ая_, __ 
! выполненных по Московская, Липецкая, 1 Курская, 
виду Ярославская Тульская, ! Тамбовская, 
экономической 
1 
области Белгородская Смоленская, 
деятельности области Рязанская, 
«строительство», Ивановская, :! 
млн. руб. на 1000 Владимирская, 
1 жителей Воронежская 
Костромская, 
Брянская, 1 
Орловская 
области 
1---------+-------+------_Jобласти _____ +-------i 
Липецкая, 1 Костромская, 
Тамбовская, 1 Воронежская, 
Число зданий на 
1 ООО жителей 
Белгородская, 
Московская, 
J Калужская Тверская, 1 Смоленская, 
Брянская, 
Ивановская 
области, 
Москва i области Владимирская Рязанская, 
области Ярославская, 
Тульская, 
Орловская, 
Курская 
области 
------- __ __,,__ ____ ~---- ----+--------+-------~ 
Общая площадь Белгородская, Калужская, Орловская, Ивановская, 
зданий, тыс. м2 Московская, Ярославская, Воронежская, Костромская, 
на 1000 жителей 1 Липецкая Курская, 
1 области Тамбовская 
области 
1 Рязанская, 1 Тульская 
1 Смоленская, области 
I Тверская, 1 
1 области, 
1 Москва 
: Владимирская1 
i Брянская 
--------~------~--------------- ------~ 
Исследование факrоров, ограничивающих деловую активность 
строительных организаций, показало, что с 2000 по 201 О годы существенно, на 
41 п.п. снизипось •шсло строительных организаций считающих, что уровень 
на.аогов достаточно высок. Неплатежеспособность заказчиков сократ1ыась на 
39%, стоимость материа:юв, конструкций, изделий уменьшилась у 22% 
организаций. Последний факт, на наш взгляд, можно объяснить появлением в 
стройшщустрии новых технологий производства строительных материалов, 
самих материалов и способов строительства. Однако данные положительные 
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тенденции привели к увеличению числа фирм-конкурентов и pocry 
конкуренции на рынке недвижимости на 16%. Кроме этого, руководители 
строительных организаций отмечают высокий процент коммерческого кредита 
(20%) и влияние погодных условий ( 12%). 
Исследования показали, что в 2001-2007 rr. выросли спрэды доходности 
строителhства и стоимости заемного капитала, поэтому кредитованием 
жилищных проектов активно занялись банки, чему способствовало, с одной 
стороны, расширение зарубежного фондирования самих банков, с другой 
стороны, расширение спроса девелоперов на банковский кредит лля достиения 
эффекта левереджа. Такой подъем инвестиционной активности строителей и 
банкиров объясняет смещение акцентов в расстановке источников инвестиций 
жилищной сферы. Дальнейшее развитие ипотеки могло бы стать 
дополнительным генератором роста, однако сиrуацию изменил кризис 2008г. 
В сложившихся условиях в диссертации предложено 4 вероятных ценовых 
сценария на региональных рынках жилищной недвижимости: 
1. Постепенное «сползание» цен на жилье, как на первичном, так и на 
вторичном рынках и стабилизация их после определенных колебаний на 
некотором уровне. 
2. У держание цены на новостройки в большинстве регионов на прежнем 
уровне (или достаточно близком к нему) благодаря практически повсеместной 
олигопольности первичного рынка жилищной недвижимости. 
3. Сохранение прежних ценовых возможностей по реализации больших 
объемов жилья в результате реализации инвесторами стратегических решений. 
4. Активизация спроса на жа1ье при нынешнем уровне цен или даже их 
снижение в перспективе за счет реализации различных мер по увеличению 
степени доступности жилья, в том числе за счет развития инновационных 
технологий в строителы.-тве и внедрения альтернативных схем инвестирования. 
В работе показано, что наибольший положительный результат может бьгrь 
получен в случае реализации последних двух сценариев. Здесь принципиально 
возможен поиск и незамедлительная реализация новых стратегий, основанных 
на различных технологических и финансово-кредитных схемах с целью 
увеличения доступности жилья. Суть таких стратегий заключается в 
совершении инвестором определенных действий, направленных на то, чтобы 
предлагаемое на продажу жилье стало более доступным. Такие действия могут 
бьгrь различны по своему содержанию, 110 общие по основной идее, 
заключающейся в разработке и реализании комплекса стратегических решений 
и мер по стимулированию спроса. 
В рамках последних сценариев выбор инвестора на региональном рынке 
жи,1ищной недвижимости, на наш взгляд, будет осуществ.1яться между: 
ускорением продажи за счет некоторых уступок в цене; 
ориентацией на политику «выжидания», что не предполагает никаких 
активных действий; 
поиском новых (нетрадиционных) стратегических решений. 
Такой выбор предполагает два подхода: 
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1. Стимулирование спроса за счет снижения цен в новостройках, 
достигаемого внедрением инновационных технологий, и успешного 
конкурирования с ценами вторичного рынка за счет создания инновационных 
продуктов на рынке жилищной недвижимости. 
2. Второй подход заключается в использовании инвестором собственных 
финансово-кредитных возможностей для обеспечения сделки с покупателями, 
не имеющими возможности взять ипотечный кредит в силу достаточно высоких 
процентных ставок и (или) отсутствия достаточных средств для 
первоначаnьного взноса. Примером такого подхода является не получившая 
пока распространения в России схема долгосрочной аренды жилья с выкупом. 
Предпосылка о формировании у инвестора заюпересованности в выборе 
схемы продажи жилья на условиях аренды с последующим выкупом основана 
на возможности принципиальных изменений в стратегических целях 
инвесторов, переноса акцепта на до.1госрочность, включения операций 
управления жильем в стратегический пакет инвестора, на сохранении высокой 
экономической эффективности инвестиций, соответствующей сложившемуся 
уровню uенна жилье. 
В диссертации предложена методология ценового анализа рынка 
посредством использования комплексов индексных показателей. Под системой 
индексов рынка жилищной недвижимости в работе понимается обширный 
спектр возможностей для количественного исследования ценовых 
закономерностей динамики показателей рынка. Согласно этой системе 
критерий ценовой устойчивости можно представить как линейную 
комбинацию относительного изменения индексов ценовой устойчивости за 
определенный период. 
Такими индексами являются: 
И 1 индекс стоимости жилья, отражающий средний уровень цен на 
жилье; 
И2 индекс ценового ожидания, характеризуюший темп и 
направленность изменения цен на жилье; 
И3 - индекс доходности жилья, характеризующий доход от инвестиций 
в недвижимость в сравнении с другими направлениями инвестиций; 
И4 - индекс активности спроса на рынке жилищной недвижимости; 
И 5 - индекс суммарной оценки рынка жилищной недвижимости. 
Каждый из перечисленных индексов зависит от ряда показателей, 
которые могут подразделяться на ценовые и неценовые, прямые и 
косвенные, макроэкономические и микроэкономические и т.д. 
В общем виде критерий устойчивости рынка может быть записан в 
виде Kypl ~о. где 
Кур1 = ' ~а,лИ, 
1,.,1 
(1) 
где а ,---весовые коэффициенты, определяемые экс11ертно и 
характеризуюшие степень влияния изменения каждого индекса на устойчивость 
рынка. 
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Использование индексных инструментов предполагает 
показателей, влияющих на ценовую устойчивость рынка 
недвижимости. 
определение 
жилищной 
Устоiiчивость дrловой активности 
[lоказатеди: 
оборачиваемость собственного кап!ffала, 
обесuеченность застройщиков заказами. 
1 
Фииаисова11 Фннансов1111 
устоilчивость г1 r- уеrойчивость на макроуровне ЦЕНОВАЯ 11а микроуровнr Показатели: устойчивость По~с11зате-~н: козффкци<кт 
финансовая фЮtансшюй устойчивости субъектuв рынка, коэффициент стабильность. обеспеченности застрОЙПIИ](ОВ 
доС'!упность кред1Пов н~ обороnшм и срсдсnами. 
мировых рынках, коэффиuиент маневренности. 
Стратеп~ческая устоilчнвость 
По~с11з11тr.1и: ценообразование строктельной продукции, 
положение коккуре!ПОв, 
наличие земельных учасrков 
Рисунок 7 - Взаимосвязь показателей ценовой устойчивости региональных 
рынков жилищной недвижимости 
С этой целью автор выделяет три основные функциональные составляющие 
ценовой устойчивости: страп:гическую, финансово-экономическую и 
устойчивость деловой активности. Каждая из указанных функциональных 
составляющих ценовой устойчивости хщJактеризуется большим числом 
показате:1ей, из которых на основе анализа автором отобрано четырнадцать 
(рис.7). Отбор осуществлялся по основному критерию: показатель должен 
раскрывать содержание данного вида устойчивости. 
S. Выявлены и обобщены причины неэффективности 
функционирования механизма ипотеки и системы антикризисного 
управления в жилищной сфере; на основе компаративного анализа 
сценариев кризисного развития дана оценка стандартов ипотеки с учетом 
экономической дискриминации как фактора ценовой устойчивости 
развития региональных рынков жилищной недвижимости. 
На современном этапе в регионах России ипотечный механизм набирает 
обороты, и пока является отдапенным напоминанием мировых моделей, потому 
как в полной мере не сформирована общая стратегия развития рынка 
жилищной недвижимости. Ее разработка находится лишь на первом этапе, 
когда основную роль играет определение экономического фундамента 
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стратегии: роль государства, степень вмешательства в дела рынка, соотношение 
системных и программных начал регулирования, методы и инструменты такого 
регулирования:. 
Проведенный нами в диссертации анализ российских региональных 
программ ипотечного кредитования:, действовавших на рынках жилищной 
недвижимости, выявил три основных типа механизма развития ипотеки. 
Первый тип, основанный на реализации рыночных механизмов ипотечного 
кредитования:, получил распространение в регионах с высоким уровнем 
экономического развития:. На данных территориях наблюдался спрос на 
ипотечные продукты. Ко второму типу отнесены схемы с участием 
региональных бюджетов, применяемые в регионах с более низким уровнем 
жизни населения:. Третий тип - предполагает реализацию рыночных 
механизмов ипотечного кредитования: с участием социальной ипотеки. 
Исследование показало, что к проблемам, препятствующим развитию 
новых форм ипотеки в регионах России, следует отнести следующие. Первой 
проблемой является отладка механизма уже существующих институтов рынка. 
Второй - формирование и развитие ссудосберегательных касс. Третьей важным 
вопросом является юридическая проблема, связанная с созданием жилищно­
инвестиционного законодателъства. 
В этой связи, основываясь на принципах деятельности институrов рынка 
ссудного капитала и практики рассмотрения: кредитных заявок на 
приобретение жилья:, в диссертации дано понятие экономической 
дискриминации в ипотечном кредитовании. Суть ее заключается в 
стремлении кредитора отобрать наиболее приемлемых Д11J1 него клиентов, 
получивших по его оценке наиболее высокий кредитный рейтинг, 
предлагающих наилучшее залоговое обеспечение, отказывая при этом другим 
клиентам или ограничивая их выбор предложением программ субстандартного 
ипотечного кредитования. 
В диссертации разработана модель экономической дискриминации в 
ипотечном кредитовании. В модель введены следующие обозначения: 
1С - предполагаемый, 1С* - приемлемый профицит по конкретной 
программе, оцениваемый как возврат на каждый кредитованнъП\ рубль, 
К - основные условия выдачи кредита; 
А - характеристики клиента, определяющие его кредитный рейтинг; 
Н - характеристики объекта недвижимости; 
Р - принадлежность клиента к одной из групп, не соответствуюших 
программам стандартного кредитования:. 
3- степень заинтересованности кредитора в залоговом объекте. 
Решение кредитора относитедьно кредитной заявки, представленной к 
рассмотрению, выразится: как положительное (заявка принята), если 
1С ?.1С*, (1) 
и.ли отрицательное (заявка отклонена), если 
7r < 1С*. (2) 
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Профицит кредита, базируемый на всей цепочке характеристик, может 
бьrгь выражен как 
7С = 7С (К, А, ff). (3) 
С учетом (3) выражения (1 и 2) могут бьпъ преобразованы следующим 
образом: 
принято, если 
7С (К, А, Н) ~ 7С*, (4) 
отклонено, если 
7r: (К, А, Н) < 7С*. (5) 
С учетом дополнительного показателя 7tF.. оценивающего профицит 
ипотечного кредита в случае дефолта, выражение (5) примет вид: 
принято, если 
(6) 
отклонено, если 
7Ct: < :п:*, (7) 
где 
7СЕ = 7Cr: (К, А, Н). (8) 
С учетом (8) условие (7) примет вид: 
принято, если 
7СЕ (К, А, Н) ~ 7С*, (9) 
отклонено, если 
7Ct: (К, А, Н) < 7С*. (10) 
Поскольку выражение (10) получено на основе представленной в 
кредитной заявке информации, то целесообразно записать его с помощью 
функции, отражающей достоверность данной информации в виде: 
принято, если 
к (К, А, Н) + [7СЕ (К, А, Н) -- 7С (К, А, Н)] ~ 7С*, (11) 
отклонено, если 
7С (К, А, Н) + [7СЕ (К, А, Н)- к (К, А, Н)] <к*. (12) 
Соотношения (11) и (12) эквивалентны соотношениям (9) и (10), но 
позволяют учесть дпя принятия решения величину 
ЛГ'7СЕ (К, А, Н)- 7С (К, А, Н). 
В повседневной практике кредитования часто требуется однозначно 
определить, что может быть более определяющим: значимость факторов Р и 3 
или совокупность характеристик (К, А, Н). Поэтому целях получения 
практической основы для возможных последствий субстандартного 
кредитования вводятся параметры Р и 3 в прогноз профнцита: 
7Ct:c = 7СЕ (К, А, Н) [1 - D,(Р,З)], (13) 
где D, - фактор влияния параметров Р и 3 на величину профицита в 
зависимости от значений (К, А, Н). Параметр Ds нормирован, т.е OsDss 1 
На основании изложенного можно учесть факrор независимого влияния 
параметров Р и 3 на принятие решения -
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D (Р, 3), где параме~р D, также нормирован, т.е O<;;D.;; 1: 
принято, если 
1С (К, А, Н) [1- t5 D (Р, 3)) + Л'll:Ec ~ 1С*, 
отклонено, если 
1С(К, А, Н) (/- t5 D(P, 3)] + Л'll:Ec < 1С*, 
где Л7r:с;11:Ес (К, А, Н)-11: (К, А, Н) 
t5 D (Р, 3)= D (Р, 3) + Ds (Р, 3). 
0<;; t5 D(P, 3) <;;2 
(14) 
(15) 
Для принятия окончательного решения, базируясь на схеме «принято -
отклонено», обе стороны имеют возможность аналитически учесть степень 
своей заинтересованности в выдаче-получении субстандартного ипотечного 
кредита на предложенных условиях. В диссертации обосновано, что хотя 
дефолт не выгоден обеим сторонам, теоретически следует признавать 
определенное экономическое неравенство, вызванное тем, что кредитор в 
случае дефолта может находиться в более защищенных условиях при 
соответствующем залоговом обеспечении. Однако субстандартное ипотечное 
кредитование, допуская минимизацию первоначального взноса заемщика, 
приводит к тому, что величина ипотечного кредита может оказаться в 
условиях падения цен на рынке больше ликвидной стоимости залога. 
Проведенные исследования показали, что по мере форсирования развJПИя 
рьmка заемными средствами проблемы субстандартного ипотечного 
кредитования обостряются. В этом случае может возникнуть цепь кризисных 
явлений, которая обусловливает импульсную тенденцию развития рынка. 
6. Преможены стратегические подходы к формированию системы 
риск-менеджмента, учитывающие анализ проблем функционирования 
региональных рынков жилищной недвижимости, основные пути и задачи 
их решения, а также технологии ипотечного кредитования, 
обеспечивающие минимизацию рисков. 
Анапиз функционирования рынков жилищной недвижимости в регионах 
ЦФО позволил классифицировать ключевые проблемы в этой области по трем 
признакам: проблемы рыночного, государственного и организационно­
управленческого характера (табл. 4). Решение этих проблем определяет 
необходимость разработки специальных стратегических планов и современных 
принципов управления рынком жилищной недвижимости с учетом рыночных 
факторов как в крупных строительных корпорациях, так и в регионах. 
Проведенное в диссертации исследование уровня развития рынка 
жилищной недвижимости в субъектах Центрапьного федерального округа, 
оценка факторов, ограничивающих деловую активность строительных 
организаций, и классификация проблем регионального развития рынка 
жилищной недвижимости nозволи;1и выделить основные задачи в обсуждаемой 
сфере и предпожить пути их решения (табл. 5). 
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Таблица4 
Классификация проблем развития рынка жилищной недвижимости 
Пробдемы органнзацпонно-
характера государстве1шо1·0 упраВJJенческого характера 
r Высокая цена Недо~;~~?а ·--- i Дифференциация - -уровнЯ 
1 строительства нового финансирование развития частного сектора 
i жилья развития частного в жилищном хозяйстве 
k-сrаточное развИтИе-: ~:;:;:в рег=~~:нный з:;~Н:rйстраны прннЦИП-
1 ~ес~~бая конкуренция в уровень большинства : тарифного регулирования 
1
. системе населения, ' 
инфраструктурного и недостаточное 
обеспечения строительство жилья 
жилищного ынка '-для'--__ м __ ал __ о_и_м~у._щ--"-и_х_с_:~_-о_е_в_.__ ____________ --j 
Низкий уровень Недостаточное участие ' Преобладание 
, развития в регионах государства в административного 
~алого и среднего жилищном способа управления и~~с-~еое_ ?ККХ ст оительстве _l\!:fФраструктур~й_ Ж:_К~Х------1 ысокие Тарифная политика Низкий уровень кадров, нвестиционные риски подвержена способных управлять 
' в жилищном политическим недвижимостью в 
с:~_роительстве _ • -~ИТ)'аЦИJ!м___ рыночныхусл_о_в_ия_х ___ ____, 
Недостаточное Проблемы ветхого Недостаточное применение 
применение жилья и жилья для 1 маркетинговых i 
энергосберегающих 11оеннослужащих инструментов при 
технологий управлении 
------- --- -----!~--------- ~ф~рой __ _ 
Существенное 1 Инфляция, обесценива- Неисполнение 
увеличение стоимости ющая накопления и строительными 
строительных определяющая риск организациями 
процентных ставок при J обязательств материалов, 
~ энергоносителей кредитовании 1 отношению к 
1 ("проблемы 
1 - 1 дольщиков") 
жилищной 
своих 
ПО 
инвесторам 
обманугых 
~ый рост 1 Рост просроченной i 
расходов застройщиков, задолженности по __J 
1 
связанных с отводом ипотечным кредитам, 
участков, оформлением i вследствие развития 
~дуры за~::rРойки 1 кризисной ситуации ______ _ 
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Таблица 5 
Основные задачи и пуrи их решения на региональных рьmках 
жилищной недвижимости 
Г Основные задачи 
i ' Увеличение общего объема 
, ввода жилья в регионах 
-----п ТИ_е_ш_е_ни_я _ ______ 1 
Проведение маркетинговых исследований 
конъюнктурного характера, изучение 
потенциального спроса, а также 
привлечение дополнительных источников 
финансирования. . 
Территориальное распределение вводаll 
жилья в регионе с учетом запросов 
потребителей. 
Выработка современных эффективных ' 
1 
организационно-технологических и ! 
управленческих решений соответствующих : 
струкrуре и характеристике 1 
по ебительских ебований . 
2. -УсиленИе--конкурентной Создание условий дл~-чи_ст_о_й __ к_о_н_кур_е_н_ц-ииl 
борьбы на региональных рынках организаций-подрядчиков. i жилишных услуг в связи с Контроль над недобросовестными 1 
ростом количества подрядчиками и другими участниками 
1 
с ительных о ганизаций жилищного ынка. 
3. Позm-ивные изменения ~ i Развитие ~льтиформатного малоэтажного 1 
структуре реrиональнои домостроения . 1 
жилищной сферы Использование современных строительных 
технологий. : ~Увеличение предложения на Строите,1Ьство жилья, предназначенного дпя , 
рынке жилищной недвижимости аренды. 1 
в соответствии с потенциальным , Развитие ипотечного кредитования и рост 
сп осом доходов населения. J 
5. Развитие жилищного лизинга Применение новых вариантов приобретен~ I 
жилья в кредит, например, с помощью , 
аммы жилищного лизинга. 
В диссертации показано, что в рамках системы риск-менеджмекга 
концепция инновационного развития региональных жилищных рынков должна 
быть нацелена на эффективную реализацию новых методов снижения 
неопределенности, а также модернизации уже зарекомендовавших себя. 
Разработка и реализация инновационных методов понижения рисков в процессе 
развития жилищного рынка представляет собой комплекс системных мер в 
рамках общей стратегии, в основе которых лежит анализ природы 
неопределенности. В предложенную в диссертации концепцию инновационного 
развития региональных жилищных рынков заложено понимание риска в том 
смысле, что риск как таковой не всегда является искточительно негативным 
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моментом. На практике имеется и другая сторона риска, которая помогает 
экономике быть эффективной, поэтому систему риск-менеджмента необходнмо 
выстраивать адекватно, с учетом этой оборотной стороны. 
Ишюва­
wш 
Инвес­
тиции 
Г осу дарсnю 
Системные 
риски 
Торможение 
ИНСТЮ)'ЦИОНВЛЬ• 
ного развития 
Система риrк-меиеджмена 
Неопрсделен­
носгь и потери 
Подсис- Система Система KOfПPOJLlИlll' Подси-
тема наблюдения управления стема 
передачи снижс-
рисков ния 
Жилишиый ры1юк рисков 
МеиелжмсlП mютечных кредитов 
Обра111ая связь с учетом решенных рисковых сИ'l)'аuий 
Рисунок 8 - Роль системы риск-менеджмента в концепции инновационного 
развития регионального рынка жилищной недвижимости 
Под системой риск-менеджмента в диссертации понимается система 
формирования, диалюстики и управления риском и экономическими 
отношениями, возникающими в процессе этого управления, включая в себя 
стратегию и тактику управления риском для рационального использования 
ограниченных человеческих, материальных и финансовых ресурсов с целью 
обеспечения инноваuионности, прозрачности, устойчивости и непрерывности 
бизнес-процессов на региональных рынках жилищной недвижимости. 
Система риск-менеджмента представляет сложную систему, 
позиционирование которой в рамках концепции развития жилищного рынка 
имеет важный прикладной характер. Роль системы риск-менеджмента при 
разработке концепции инновационного развития рынка жилищной 
недвижимосг...~ представлена на рис. 8. Система риск-менеджмента считается 
эффективной, если в ее основе лежит принцип правильного учета источников 
риска на жилищном рынке. Проблемы минимизации риска связаны не только с 
вопросами переходной экономики, сколько с проблемами общемировой 
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экономики, поэтому в современных условиях можно говорить о неком переШ1ве 
рисков. 
В диссертации 
отношений рынка 
доказано, что процессы, составляющие содержание 
жилищной недвижимости., характеризуются своей 
долгосрочностью, ноэтому их активи1ация невозможна в условиях 
неопределенности. При этом обосновано, что важной составляющей рисков в 
России является слабое развитие институтов рынка жилищной недвижимости, 
которые способствовали бы существенному понижению рисков на рынке, 
предоставлению более um:роких возможностей и потребите:~ям, и продавцам, 
повышенmо цивилизованности рьrnка. К ним в диссертации отнесены 
технические инструменты секюритизации рисков в сфере недвижимости. 
ПроведеlПIЫе в диссертационной работе исс.1едования пока.1<1ли, что для 
снижения уровня риска рынкам жилищной недвижимости необходимо: 
изменение форм и методов расчета по производимым сделкам; 
- придание механизму сделок по все;1.1 ви.,1а.\1. неднижи!1.юсти значительно 
большей информащюнной открьrrости; 
изменение институциональных инструме1rrов, связанных со сферой 
недвижимости внерыночных структур; 
- существенное совершенствование законодательной и нормативной 
базы, в том чис.1е и в части обеспечения более высокой степени финансовой 
защиты непосредственных участников сделки. 
Автором обосновано, ЧТf\ применение различных инструментов снижения 
рисков на ры.uсе жилищной недвижимости необходимо осуществлять в рамках 
специальных програ,\1.м и систем менеджмента рисков. Такой Пf\ДХОд требует 
решения с.'lедующих задач: 
вкшочение в программу ипотечного страхования широкого спектра 
страховых продуктов, который обеспечивает возможность их комбинирования 
соответственно условиям кредитования конкретного заемщика; 
разработка оптимального страхового покрытия по договору 
страхования, достаточного для обеспечения защиты при возникновении 
наиболее nерояnюго страхового случая. 
В связи с этим целесообразно создание в России единой системы 
компнексного страхования. В современной России такой системы нет, а 
страховщики, как правило, предлагают ограниченный набор продуктов. 
13 связи с необходимостью стратегического применения инновационных 
мер развития региональных рынков ЖИШIЩНОЙ недвижимости автор считает 
необходимым повышение согласовашюсти действий разных уровней власти в 
процессе регу:mровюшя рисков, а также государственно-частное партнерство 
по взаимодействmо госорганов и институтов рынка. 
Существенное на наш взгляд значение в рамках общего 
макроэкономического регулирования рынков жилищной недвижимости и 
ипотечного кредитования имеет стратегия стандартизации отношений 
ипотечного кредитования (рис.9). 
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Рисунок 9 - Стратегин стандартюации отношений ипотеки 
Кроме данной стратегии в диссертации предложены еще две подобных 110 
направ:1снию и с сооп1етствую1цю.111 постановками це:rи с реальной 
возможностью к применению в регионах России. 
Первая из них прсдполаi·аст модер~шзацию ипотечного кредитного 
nродухта с добавлением новых парамеrрпн (напри..1\fср, немецкая схема, 
пере:О.{е1шая ВС.11fЧИНа вышrат и Т./\. ), И3МСНСНИЯ которых Во:\МОЖНЫ более в 
широких нрсдслах, так как слабее привязаны к 11араметраr.1 привлекаемых 
сре;{стн: стоимости и структуре :m:квидности. 
Вторая основана на выборе параметров с минимальной 
чувствительностью к конъюнктурным изменениям устойчивостью и 
позволяет разбить рынок жиш,я на ссгмеrrrы с ориеrrrированными на 
конкретный сегмент ипотечными кредиn1ыми продуктами, каждый из которых 
булст устойчив к конъюнктурным изменениям. 
7. Дано аргумеапирова 11ное обоснование повышения роли 
региональных органов управJ1ения в инновационном развити~1 рынков 
жилищной недвижимости посредством участия в создании 
инфраструктуры д.1я внедрения новых форм малоэтажного домоС'fроения, 
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в реализации аJiьтеркативных схем финансирования по разработанному 
автором алгоритму. 
В работе предложены конкретные направлеuия инновационной стратегии 
на рынке жилищной недвИЖIL'fОСТИ н России, одним из которых становится 
развитие мультиформатноrо малоэтажного строительства, основанноt'<> на 
массовом использовании технологий, ориепrированных на каркасное и 
модульное домостроение, и позволяющих перейти к индустриальным метода.'1. 
В современных условиях во всех регионах рынок ~шлоэтажноrо 
домостроения представляет собой достаточно неоднородный и проблемный 
сегменr рынка жилипnюй недвижимости. Однако развитие этого се1мента во 
:.пюгом способствует достижению стратегической це,~и жилищной по.~игики в 
стране, что подгверждается опытом развития ведущих стран. Реализация 
разшJЧНЫХ проектов малоэтажного жилищного строительства, в т.ч. путем 
создюшя новых автономных и самодостаточных поселений вокруг 
существующих городов, позволяет решить не только ряд социальных проблем, 
таких как регу;шрование, нормирование размеров территории посе;~ения, но и 
повысить доступность жилья за счет рациональноt'О использования земельных 
участков, застраиваемых объектами жилищ~юго фонда, состоящими из 
!'.-rу;~ьтифор.\штных сблокированных секций, а также добиться существенного 
сокращения сроков инвестш~;иопно-строитсльного цикла и применения 
инновапионпых технологий в малозrажпом строительстве. 
Перспективность предложенного стратегического направнения в работе 
доказывается следующими его особенностями: 
емкостью рьшка ма.1оэтажного ЖИJШIШЮГо строиrе:п.ства, что но 
многом определено несоответствием вторичного рынка малоэтажного ЖИJТhЯ 
iaпpoctt..\f покупателей; 
возможностью применения: новых прогрессивных техно.1огий при 
выпош1с1mи 1.,·троителы,'ТВа малоэтажных жилищных объектов, например, 
каркасно-модульных, за счет которых сокращаются сроки строиrельства, 
понижаются его и:щержки и повышается качество жилья; 
терр1пориальной неоднородностью застройки, нри которой остакпся 
перспективные районы, где рынок нс готов развиваться самостоsrгс:1ыю; 
достаточно свободным пходом на рынок и отсутствием монополий и 
олиго110лий, что открывает возможности для реализации интересов :мелких 
заказчиков, а соответственно, может препятствовать росту цен. При лом 
отсутствие барьеров должно стать ключевым фактором противодействия 
росту цен в зrом cerмe1rre рынка. 
Н диссертации выявлены основные факторы развития малоэтажного 
жилищного строителы:mа, а ю-1енно: 
- местоположение объекта застройки - фактор, который влияет не 
только на цену продажи, но и на саму возможность продажи, т. е. на 
ликвидность; 
наличие сформированной инфраструктуры; 
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- транспортная доступность, при оценхе которой, как показал 
проведенный автором анапиз, нее меньшее значение придается возможностям 
исполиования прm'ородного электротранспорта, и все больше повышаются 
требования к состоянию дорожно-мостового хозяйства и степени загрузки 
дорог; 
- экономический потенциал, создающий услония дпя развития 
орга11и3ационных структур рыпка малоэтажного жилищного строm,ельства. 
В диссертации в процессе исследования уровня развития малотrажного 
домостроения жителям разных городов был задан следующий вонрос: 
«Проранжируйте факторы, которые, по вашему мнеашо, являются наиболее 
важными при ныборе жилья lаrоролом». Вопрос о цене отсутсnюва:r. 
Резу ль таты такого опроса бьши обобщены нами с использованием экспертного 
метода (табл. 6). 
Таблю~а 6 
Важность факторов нри строительстве малоэтажного жипья в г. Москва 
Фактор 1· l lрисвоешюе 1 Количество человек j Важность 
, значение из 1 О 1 в %, выставивших i фактора 
· баллов высший баш1 
Рюнитость бъn"Овой I 1 О i 27 270 
i:.iнgpa_~y~ry~ _ I ·- -· ______ ~- __ _ 
Р~ввитость ; 7 ' 11 J 77 инженерных 1 1 1 
КОММ 'НИКаЦИЙ 1 : 1 Удаленность в. 9 115 i 130 I 
_!11)Сд~~х__о6лас:~:1!_ - i- ---- - - ~ 12 -- -- - -- 196 --- - - 1 
~;J~_!<ИЛЬS!__ -- ---1 ~ - - - - - ---~г -- -- - -~g-· - --1 
·f.;~~~;;;r~~~i;-aл~-FT~----~-=~--- -:U()~---~~ ---==-iZ ~-~- -~ 
-~~УЖ_!!)()Щ~Й___Ер_<;:де __ ,_____ _j_. _ -· j- --j 
~5:::~~=~"-:; =---~---1~ - -----jll!~----~--l 
аботой в поселке 
Ит_о.!:_ _______ _1_: _______ 1_100______ .]_-_____ __! 
В таблице 7 данные по городам обобщены по наиболее важному фактору. 
В результате развитость быrовой инфраструктуры, т.е. организаций 
здравоохранения, обра"Jования и тор1-овли становится лидером и набирает 26% 
от яозможного значения иm-егралъного показателя. В этом отношеюm встает 
проблема дорого1..-rоящей инфраструктуры при малоэтажном жилищном 
строите:~ьстве. Однахо, как показал зарубежный опыт, :ла проб.,ема снимается 
за счет увеличения пропускной возможности транспорпюй системы. Поэтому 
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вопрос развития малоэтажного домостроения в регионах, на наш взгляд, в 
основном упирается в необходимосn, разв~rrия транспортной инфраструктуры. 
Таб:mца 7 
Интегральный показатель фак-rора по отде;IЬным региона.'! России 
Город - ----~~е:~=да--п~-/Iз-;;~~-;ь---- --;-~~:~::~di -, 
Екатс инб г , О 076647 230 17 62892 
Москва 0,577146 1270 1 155,8295 
Сама ; 0,062586 278 17,39885 
с~ккт-Пет~урr_J_о,2511J8_. __________ -Н~О __ ----- т бО,4}Jбl _ ~- ~ 
)(абаровск ---f(),03]~_2~ _ _ __ ~' 28§__ ____ _ J.9_,JOl_l_!_! _____ J 
t J-1J'OГ _______ _jJ______ ·- _ l__ ________ -' 26~,~~- ______ .J 
Другим направлением ишювациоююй стратегии разв1пия рынков 
жилmцной недвижимости ЯШIЯl:ТСЯ реализация а.:1ьтсрнатинных схем 
финансирования. Необходююсть примске1шя инноваций в сфере 
финансирования ра:шития жилищного фонда обусловливается рядом причин, 
среди которых: 
- возможность форсировашюго развития рынка за счет пиквидации узких 
мест стандартных схем и подключения к общему юrnестиционному процессу 
государства; 
- сокращение эффектmшости традип.иоюrых схем финансирования в cиJJy 
крюисных явлений в мировой :жшюмикс с 2008 года. Параллс.~ъно происходит 
с1rnжение платежеспособности насепеюtя. 
В этих условиях треб~-ются новые схс:-.1ы финансирования жилищного 
строительства. Внесение соответствующих изменсtшй n законодательное 
рсгу,1ированис межбюджетных аrношений позволило бы существенно 
расширить воз!l-!ож1юс1и финансирования жШIИщноrо строительства, а участие 
органов местного самоуправления сделать реальным внедрение такого нового и 
нс апробированного решс1mя жилищной проблемы, как жилищный ли:1инг 
(до;1госрочное ПОJIЬзоншше, содержание, страховшm:с и обспужинание 
занимаемого жилья люингополучателем с правом выкуна). 
Жили!ЦНЫЙ швинr представляет собой новацию схемы коммерческой 
аренды жилья. Однако отличием жилищного JШзинrа является участие местных 
административных структур. Такое участие сочетает в себе вшможности 
смяrчеЮIЯ сокращения покупательной способности граждан в период кризиса, с 
одной стороны, и, одновремеmю, форсирование строительства жинья, с другой. 
Модель реализации государственного партнерства с испо!1ьзованисм 
низинrовых схем предполагает следующие ::шемснты: субъекты, категории 
объектов (категории стронтс.:IЪСтва). схему операции лизm1Га, финаuсовые 
потоки, нормативное регулирование. 
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В диссертации разработан алгоритм шпинговой сделки с участием 
муниципалыюrо образования, предполагающий четыре потока движения 
денежных средств: 
первый ноток отражает движение денежных средств из региона в 
муниципальные <)бразования; 
второй поток - из мунищшальных обрюован:ий иннестиционно­
строительной компании раказчику); 
третий поток разбивается на два цикна краткосрочный и 
долгосрочный, в соотвстст1ши с которыми, вначале денежный поток, 
эквивапенгный фиксированной C)~fMC нрибьши, от низингопопучатепя 
постунает однонремешю с оформпением договора :rизинга шmестmщоюю­
строитсльной компании, а в дальнейшем, т.е. на нротяже1rnи все1·0 срока 
пюинга - от лизи11го1ю!1~'Чатеня мушпuшальному образованию; 
четвертый поток, ·Jавершая кругооборот, отражает движение денежных 
средств пт муниципального обрюования - в рс1,ио11 (рис. 10). 
Люинтнатсль 
Де11артамс111 
сш1иальной 
по:1итнки 
Инвестиционно - строитсльны..: и 
экс1шуатац11u~шыс комнании, 
комму11алы1ые cJJy'ЖUы 
Региональный 
6Ю,'\ЖС'I 
Мепныil 
бю,1же·1 
Прое1<1Ы 
·щстрuйки 
Фннзнсируемые 
npoeкrw 
и~1фрастрv-кn'11ы 
Проекты. прошедшие 
~онкурсный ()Тбор 
Люннгопо;1учат..:ль 
Рисунок J U. Схема движения потоков денежных средств при реали·.шции 
процедуры ЖИJIИЩIЮl'О ЛИ3ИНJ"а 
Покупка жилья с помощью ли.1инга имеет существеююс отничие от 
стандартных схем ипотеки, которое заключается не 11росто в снижении 
требований к размеру первоначального юноса, но н прmщипиально ином 
включении в данный прощ"-сс приобретения жилья рсгионалъны.х и 
муниципальных oprdlюв. Значимость применения таких новых схем четко 
согласуется с обоснованной автором необходимостью государсrnенного участия 
в рювm·ии рынка жилищной недвижимости, более того - его форсировании. 
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8. Пред:10жен 11 обоснован ком11J1екс мер по координации 
действий всех уровней власти по повышению эффективности реализации 
стратегии иннонационноrо развития ре1·иоиальных рынков ку11лн­
продажи и аренды жилищной недвижимости, предусматривающий 
нормативное регуJ1ирование, 
партнерства и орrан11зацию 
финансированию рспt0нальных 
размещен11я цеш1ых бума~·. 
развитие rосударственно-частноrо 
системы пр11в.1ечення средств по 
жилищных проrрам.ч пуrем эмиссии и 
В диссертации авторuм показано, что реализация инновационной концеJЩИи 
разв~пия рынка жилищной недвижимости в России предполагаt--т ценый 
комплекс мер, совокупность которых объедюrяется в рамках особой системы. 
Такая система способствует четкому 1юш1манию решаемой проблематики, т.е. 
пос.1едоuате."lыюй и эффекrn:вной координации субъектов рынка. Си:rа такой 
коор11инации состоит 1ю всестороннем наибо;:~сс по,"lном учете ШIТСресов 
учасnшков рынка. Нключением местных органов ca.1\toynpaiшcIOIЯ в общую 
систему координании и мcнe~eirra на рьп1кс жилищ1юго стршпе:IЬсmа может 
бьnъ достигнут учет рсгионалыюго аспекта рьшка ЖИЛШЦIЮЙ не;uшжи.,юсти. 
Мссn1ые в;:~асти благодаря законодательному наде.1ению довольно пшрокими 
по;nюмочиями и uтветствеююстью за рсалw.шцюо рсrиональных проектов могут 
1~роводи1ъ в це.1ом достаточно эффективную юшсстицио1шую политику. На них 
до:rжна пежать ответственность эа региональное rтанирование и зонирование 
терр1порий, а таюке за реализацию экологической политики и уnрав.1ение 
инвестиционными нрогра.'>!Ма.'lm. 
В нслом, система координации прс;:\110.::~агаст использование следующих 
ИНС1румснюв: 
нормапmное регулирование; 
создание и ра:~витис смешашIЫХ компаний; 
эмиссия нею1ых бумаг и их испо:1ьзованис ;:щя организащrn СНl.'Темы 
привлечения средств д.'IЯ финансирования местньLХ ЖИJ1ИЩ11ых програ.\.\М. 
Hopмimmнoc регулировашщ предполагает централизованный харакrер, в 
С<ХУШСГСТRИИ с чем, федеральным в.1астям должны бьпъ вменелы функции: 
координации у11рав:1снин рсгионалъnыми программа.\iи; 
создание эффективного прамвого и экономического механизмов. 
Эш функции копкретизируются: 
в обеспечении правового фунда.\,\"сша; 
в оформ:1снии договорных отношений с муниципальными и 
региональными организациями по делегированию им ответственности, в том 
числе в области зонального планировашm; 
в создании условий для объединения финансовых и мт-ериальных 
ресурсов, в установпеюm приоритетов налогового регулирования., крсдиrования; 
n определении форм uтветствсЮiости мСС11IЪ1Х органов за реализацию 
проекта и за возможные негативные последствия (нарушение JКологическuй 
среды, зональпоrо земельного IL1анирования и др.). 
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Приоритет регионального уровня определяется в обеспечении решш·шции 
норма·mвных регJшмсю·ов установле1шых на федеральном уровне, а также 
mmестm{Иоmюй пО)щержкс местны." 11рогра.~1, в частности, по развитию сектора 
аренды ЖJLlЬЯ. I3 ;щсссртап;ии 1юка·шно, что широкомасппабное стрщпельство 
доходных домон прсдпо.1агает со:щ<.шие механизма отбора, оценки и разработки 
-Jффсктивных схем их фишшсирования. Инвеспщиошю-строителью,1е ком~шfIИИ 
(девелоперы) в 'JТОЙ си1,,·теме 1шрт11ерспш, получая определенную прибыль на 
вJюже1mый капиrа.;1., :-.101ут, кроме того, учаетновюъ в их :жсппуатации, 
приобрепnъ объекты 11сдвижимо1,,-ти (дохомu,1е дома) со времене-.1 в собствсшюсть 
и:m на ус.~:овиях lcas.:-baek (как правило, на .1ьrотш,1х услопиях на;1огооб;южс1rия) 
и таюш обра:юм пополнят~, местные бкщжеты, срсдСТ13а которых 11ащшш1юотся на 
новые инвестищ101шыс проекты в разнитис территории. Ор1·анизация 
деятельности_ свя:швной с наймом ЖИJIЬЯ, и коорл.инирова1ше рюшrгия сектора 
аренды в соответеrвис с планШ\ш ра~вития муниципалитета, должны ш1ходmъся в 
компетенц~ш рсгиона;IЬных и месп1ых орпuюв. В работе обосновано, что к числу 
важных источников фшшнсирования жилиnшого и дру1·их видов с1роип:льства 
на местном уровне относится ·111шссия муниципаиы1ых обпигаций, что янняется 
с11осо6ом аккумупяпии средств населения и концентрирования их па решении 
жилищного вопроса. Кроме того, такая система повышае1· мотивацию 
васенения участия в унранлснии жилищной сферой, фор:-.1ирует в1,к,окую 
финансов~10 гра?>ютнос1ъ и поощряет к социальной активности. 
R работе ноказано, что им.енно включепие:-.1 местны" органов 
самоуправления в общую систему коордшшции и :.~енеджмента на рынке 
жилищного строитспьетuа может быть достигнут учет репюналыю1·0 uспекта. 
Вместе с тем, пеобхощt'v!о ю6ежать дисбалансов интересов субъектов и 
особенно разных уроппсй госу;щрстuенной власти. Жилищная потштика должна 
всчшиваться в новую систему отношений ценгр - регионы - :-.1униципальные 
образования, в рамках которой н принятии шше1,,·тю1.1юнных решений в области 
жилищного строительства, развития городских и сеш,ских территорий заметно 
усиливается JIOJJJ, рсгионон. 
9, Разработаны концепция инновационно1 о развития репtонаj1ы1ых 
рынков жи.1ищной недвижимости, в соответствии с которой в 
современной 110стин11устриа.;1ы1ой экономике государство становится их 
главным регу.1ятором; опредедены инструмеIПы и формы эффективн01·0 
воздействия государственных органов на интенсивное развитие жи.1ищной 
сферы; доказано, что формирование альянса государства и бизнеса 
с..~:едует рассматривать как один из центраJ1ьных :элементов структуры 
инновационной экономики. 
В диссертации обосновано, что достижение главной цели ЖИJШшной 
политики на рынке жи:rnщной недвижимости: обеспечение населения страны 
качественным и доступным жильем, подразумевает разработку и реализацию 
инновационной стратегии. Доказано, что именно ПIКИМ обра~ом форсируется и 
направляется развитие рынков жиJШщной недвижимости в развитых странах. R 
соответствии с проведенным аIПором даююго диссертационного исследования 
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анализом выявлены и обоснованы принципы инновационных концептуальных 
направ.аений, комплекс мер по их реализации и др. (рис. 1 1 ). 
Предложенная концепция инновационного развития базируется на 
совокупности наработок весьма широкого круга исследований, проведенных на 
сегодняшний момент в обсуждаемой сфере. Она подразумевает широкое 
использование обширного теоретического и практического материала, 
проанализированного автором диссертационной работы, комплексность и 
системность которой должна способствовать достюкению заявленных в работе 
целей с наименьшими затратами дrIЯ народного хозяйства России. Концепция 
инновационного развития должны стать ключевой основой перехода к 
прогрессивному развитию рынков жилищной недвижимости в регионах 
России, создавая научную и практическую основу повышения эффектиRности 
их функционирования. 
Коmtспция инновационного развитJIJI 
Принципы развития 
Целевая функuия 
Инстнтуrы разв>rrкх 
Сценарии развития 
flодходы к рсалнзаuки концеrнуальных 11аправ.ленкii 
ин1-1nмrrиnккnrс1 nalRWТИA 
Мульmфор"'4атное xapkaC1iC•MO.:ry.1ьнoe 
ма.,о:паанос .аомОСТDОение 
Лl!Зюtr и аренда жилья 
Рисунок 11 - Алгоритм разработки концепции и приоритетные направления 
инновационного развития рынков жилищной недвижимости 
На уровне государства, на наш взгляд, необходимо стимулировать 
формирование многосложной инфраструктуры долгосрочного финансирования 
- сети специализированных банков и фондов, в т.ч. региональных и 
муниципальных, разветвленной системы страхования рисков, а также поощрять 
инициативы населения по организации кооперативных структур, стройсберкасс 
и т.д. Эти и другие меры, на наш взгляд, позволят стране постепенно выйти на 
траекторию подъема и жилищного строительства, и общей инвестиционной 
активности, будуr способствовать росту экономики и доходов населения. 
Становление государственно-частного партнерства, предполагающее 
роль государства как основной направляющей силы инновационного развития 
рынка жилищной недвижимости, позволит сформировать прочный фундамент 
совершенствования жилищных отношений, что подразумевает не только 
улучшение ситуации обеспечения граждан России доступным и качественным 
жильем, но и способно создать особую систему управления таким развитием, 
его форсирования и придания этому процессу динамического характера. 
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